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Einleitung. 


Seit  Eberftabt  fein  B3er t über  „Stäbtifdje  Bobenfragen“1) 
oeröffenttid)t  hat,  ift  bas  Sd)Iagtoort  non  ber  ungeheuren  Steige^ 
rung  ber  B3ohnungsmiete  aufgefommen  unb  hat  bauernbe  Ber= 
breitung  in  ber  oolfstoirtfchaftlidjen  unb  insbefonbere  in  ber 
bobenreformerifdjen  Literatur  gefunben.2)  Betoiefen  ift  biefe 
Behauptung  nid)t;  es  ift  ihr  anbererfeits  stoar  oft  unb  einbring- 
ti(h  toiberfprochen  toorben;  aber  eine  Bßiberlegung  an  ber  £mnb 
eintoanbfreien  ftatiftifdjen  Materials  für  einen  längeren  3eitraum 
unb  für  einen  größeren  Begirt  ift  bisher  no(h  nicht  oerfudjt  toorben. 
Die  Erünbe  hierfür  liegen  einerf eits  in  ben  bisher  no(h  nid)t 
genügenb  geftärten  eingetnen  Begriffen  ber  Bßohnungsftatiftif, 
beren  Terminologie  unb  Deutung  oieIfa(h  fd)toanft,  anbererfeits 
aber  in  ber  Sdjtoierigfeit  ber  Befdjaffung  maßgeblicher  Unterlagen 
unb  in  bem  Umfang  bes  Materials. 

Es  foll  nun  an  ber  §anb  beftimmter  3ahUn  ber  Berfuch 
unternommen  toerben,  biefe  grage  für  bie  Stabt  Berlin  3U  untere 
fudjen.  3uoor  ift  es  febod)  erforbertidj,  bie  Theorie  ber  SJiiete, 
insbefonbere  ber  sur  Erörterung  ftehenben  B3ohnungsmiete, 
3u  unterfuchen  unb  bie  Einftüffe  auf  biefelbe  in  ihren  oerfdjiebenen 
B3irtungen  fritifd)  30  toerten. 


*)  Eberftabt,  Stäbtifcbe  Bobenfragen  (Berlin  1894). 

2)  So  rourbe  in  ber  am  25. Januar  1913  oeröffentlicbten  Begründung 
imn  Entwurf  eines  ^reufeifcfjen  SöobnungSgefeheS  auSgefübrt  (S.  12): 
„infolge  einer  ungefmtben  Bobern  unb  £äuferfpe£uIation  ftnb  bie 
Mieten  au  unnerbättniSmäbiger  £>öbe  getrieben  roorben."  Ebenfo  S.  14: 
»D ie  burcb  bie  nngefnnbe  Spefulation  beroorgcrufenen  hoben  Bobern 
preife  . . . treiben  bie  Mieten  auf  eine  für  bie  ärmeren  BeoölferungS* 
flaffen  unerfcbwtnglitfje  £öbe  btnanf/'  (Sammlung  amtlidjer  Beröffent= 
Übungen  9?r.  44  Berlin  1918.) 
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1.  mfäniti. 

Die  Xljeorte  bex  SCRiete. 

§ l. 

Die  Sßxobuftionsfoftentljeoxie  bex  f I a f f i f d}  e n 
■ftationatöfonomie. 

SBenn  in  bex  ootfsroixtf(f)afttid)en  £itexatux  bas  9Jiiets= 
pxobtem  gux  ©xöxtexung  gelangt,  fo  toixb  in  nieten  gälten  aus= 
fdjtiejgtidj  bie  SBobenfxage  beljanbett  unb  beibe  33egxiffe  nexmengt 
obex  inbentifigiext.  Die  SJiiete  toixb  als  ftäbtifdje  SBobenxen'te 
begeidjnet,  ben  gxüdjten  bes  2tcfexs  gteidjgeftettt  nnb  an  bie  Stette 
bex  gxuc£)tbaxfeit  bes  5tcfexbobens  bann  bie  £age  bes  2BoIjn= 
bobens  gefegt. 

£>iexbei  toixb  oietfadj  iibexfeljen,  bajj  bei  bex  2BoIjnungs= 
pxobuftion  bie  Subftang  bes  Kaufes  einen  toefentlidj  gxöftexen  5tn= 
teit  an  ben  ©efamtfoften  bat  toie  bex  ©xunb  unb  23oben,  fo  ba& 
biefex  feinesfatts  bei  bex  SBeftimmung  bex  SOiietspxeife  altein  aus= 
fdjtaggebenb  fein  fann,  unb  bajj  fdjtiefjtidj  bex  $3egxiff  bex  SHiete 
auaf  ot)ne  ben  23oben  benfbax  toäxe.  (SBagem  unb  Sd)iffs= 
tootjnungen,  Hausboote.) 

©s  geigt  fid)  baljex  bie  sJtottoenbigfeit,  bie  SHiete  als  fetbft= 
ftänbigen  53egxiff  aufgufaffen  unb  tljeoxetifd)  gu  untexfu^en. 

iSet)t  man  non  bex  Datfa^e  aus,  bajj  bex  SBoljnungsbau  in 
mobexnen  ©xojjftäbten  im  toefenttid)en  auf  bem  ^ßxingip  bex  ©e~ 
roexbefxeit)eit,  bex  fxeien  &onfuxxeng,  bex  inbioibuetten  ^3xobuf= 
tionstoeife  bexubt,  fo  fann  man  bie  DIjeoxie  bex  9Kiete  gunädjft 
untex  ben  ©efidjtspunften  betxadjten,  toetäie  fid}  aus  bex  $lm 
toenbung  bex  2Bext=  unb  $)3xeislef)xe  bex  ftaffifd)en  9iationaE 
öfonotnie  exgeben.  -ftad)  ben  Dfieoxien  non  5lbam  Smitb  unb 
SRicaxbo  toäxe  angunebmen,  baft  bie  ^xobuftionsfoften  ben  3Bext 
bex  SBobnung  beftimmen;  it)x  natüxti^ex  $xeis  geigt  bemgemäg 
bie  Denbeng,  fid)  nadj  ben  buxdjfd)nitttidjen  p3xobuftionsfoften  gu 
betoegen  obex  um  ben  mitttexen  Äofientoext  je  nadj  Angebot  unb 
^Tta^fxage  gu  fdjtoanfen. 

©egen  biefe  Xf)eoxie  toüxbe  ein  Deit  bex  ©intoänbe  gelten, 
toetcbe  gegen  jenes  ^xobuftionsfoftengefeb  non  bex  mobexnen 
9Iationatöfonomie  gettenb  gemacht  toexben,  insbefonbexe  bes? 
toegen,  toeit  bex  23efib  eines  Kaufes  nidjt  untex  alten  llmftänben 
übextxagbax  unb  oexäujjextidj  ift  unb  besbatb  audj  gälte  eintxeten 
fönnen,  in  toetdjen  bie  SBoljnungen  bauexnb  untex  ben  Setbft= 
foften  Ijexgegeben  mexben  müffen. 
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Es  müßten  nadj  biefer  Xfjeorte  lebten  Enbes  bte  s$robuf= 
tionsfoften  bet  teiftungöfä^igften  Kategorie  oon  Bauunternehmern 
für  bte  ÜDtietshöhe  mahgebenb  fein.  Diefe  toürben  nad)  unb  nach 
alle  übrigen  Bauunternehmungen  oerbtängen  unb  fid)  mit  bem 
lanbesüblichen  Durd)fchnitt  bes  Unternehmergetoinns  begnügen. 
Es  fragt  fidj,  oh  eine  folche  Einnahme  ber  tatfä^Iid)en  Ent^ 
toicfelung  in  unferm  mobernen  Stäbtebau  entfpridjt  ober  nicht. 

$lls  Datfadje  fann  angegeben  toerben,  bah  ber  leiftungs= 
fähigfte  Bauunternehmer  in  fteigenbem  SJlahe  ben  Baumarft  be^ 
herrfdjt;  begünftigt  burdj  größere  ted)nifd)e  unb  faufmännifche 
Fähigkeiten,  toirb  er  beffer  unb  billiger  probugieren  als  ber 
fchroaehe.  Drobbem  toirb  es  nun  ftets  nod)  eine  gange  3tngaf)l 
minber  leiftungsfähiger  Unternehmer  unb  Eigentümer  geben,  bie 
gur  Decfung  bes  Bebarfs  nod)  §etan$e%OQen  toerben  müffen  unb 
beten  53robuftionsfoften  bann  but<h  bie  Mieten  gebedt  toerben 
müffen.  Sßerben  nun  in  einem  beftimmten  Begitf  für  gleite 
Wohnungen  annähernb  gleiche  9Jlietspreife  ergielt,  fo  finb  biefe 
fchtoöchften  Unternehmer  für  bie  ^reisbitbung  mahgebenb, 
toährenb  bie  toirtf(haftli(h  ftärferen  Borgugsgetoinne  ergielen. 

§ 2. 

Die  übiiete  als  B 0 r g u g s = ober  9Jtonopolrente. 

Es  finb  nun  anbere  Theorien  aufgeftellt  toorben,  toeldje 
fpegiell  oon  ber  Datfadje  ausgehen,  bah  ber  BSoljnboben  nidjt  be= 
liebig  oermehrt  toerben  tonne,  fonbern  nur  in  bef(hränfter  SJienge 
oorhanben  fei.  Der  Eigentümer  eines  befonbers  oorteilhaft 
gelegenen  ober  befonbers  billig  bef^afften  ©runbftücfes  müffe 
baher  Borgugsrenten  ober  fogar  eine  9Jionopolrente  begiehen.  3 n 
erfterem  Falle  toürbe  ber  2Kehrgetoinn  baraus  refultieren,  bah 
eine  Durd)fchnittsmiete  auf  einem  ©runbftücf  oon  normaler  ßage 
für  ben  ÄJlarftpreis  mahgebenb  ift;  in  teuerem  galle  toürbe  ber 
Eigentümer  ben  haften  $teis  gu  ergielen  toiffen,  ben  bie 
gahlungsfahigfte  &onfumentengruppe  noch  leiften  fann. 

Es  ift  h ierbei  alfo  gunächft  bie  grage  gu  prüfen,  ob  bet 
ftäbtifjhe  SBohnboben  tatfäd)lid)  unoermehrbar  ift.  5lus  ©rünben, 
bie  fpäter  ausführlich  bargelegt  toerben,  ift  ein  großer  Unterfd)ieb 
gtoifdjen  bem  Boben  als  folgern  unb  gtoifdjerc  baufähigem  ßanbe 
oorhanben.  Baulanb  ift  in  Berlin  unb  toohl  in  allen 
Stabten  fo  reidjlidj  oorhanben,  bah  & für  abfehbare  Seit  aus= 
reicht,  um  einer  oielfadj  oergröherten  Beoölferung  ÜRaum  gu 
geben,  ^lußerbem  ift  es  febergeit  möglidj,  $lderlanb  in  Baulanb 
gu  oertoanbeln,  toobei  ausj(hliehli(h  ©rünbe  roirtfdjaftlidjer  Svoefc 
mähigfeit  mahgebenb  finb.  Diefe  $lnfid)t  finbet  man  in  einem 
groben  Xeii  ber  oolfstoirtfdjaftlidjen  Schriften  beftätigt.  So  Jagt 
5)1  oller1):  „Bermöge  ber  Enttoicflung  ber  Berfehrsmittel,  ins= 


l)  Voller,  Sotmunggnot  mtö  ©runörente.  (ftabröud)  für  National* 
öfottomie  unb  Stattfitf,  III.  $olge,  Battö  28,  1902.) 


1* 


4 


§ 2.  Die  Säftiete  alg  $8oraug3=  ober  äPconopoIrente. 


befonbere  bet  Straßenbahnen,  ift  bas  Angebot  non  33augtunb  be- 
liebiger 33etmehtung  fähig.“  33  a u rrt  e t ft  e t2)  brüdt  ben  gleiten 
©ebanfen  aus:  „Die  ptn  3Bot)nen  bienenbe  gtädfe  tut  tfmfteife 
bet  Stabte  ift  butdj  ©ntfeftigung  unb  neue  3terfehrsmittet  fo  oet= 
mehrt  xootben,  baß  bet  3tnfiebtung  ein  fd)iet  unüb et f erbatet 
■ftautn  311t  Verfügung  fteht.“ 

3lnbere  geben  samt  bie  abfotute  Itnoermehrbarfeit  bes 
33obens  3U,  betonen  febod)  feine  3Banbtungsfähigfeit. 

So  3tnbreas  33  0 i g t3) : „Der  33oben  ift,  toenn  aud)  nicht 
ptobu3ietbat,  fo  bod)  in  feinen  3tertoenbungs3toeden  xoanbeibat 
unb  fann  man  jebetgeit  aus  3ldertanb  33autanb  getoi nnen.“  So 
van  bet  33orght4):  „3ttte  ein3elnen  ■ftußungs  arten  bes  33obens, 
beffen  ©röße  für  ben  ©efamtftaat  im  toefentti djen  gegeben  ift, 
tonnen  fid)  gegenfeitig  oerfd)ieben.  3lus  3ltfet=  unb  3Batbboben 
fann  neuer  3Bot)nboben  gemadft  xoetben  unb  ift  3Bohnboben  ge= 
mad)t  toorben.“ 

Die  3toeite  Stage,  bie  bei  33etrad)tung  biefet  X^eotie  auf= 
tritt,  ift,  ob  bie  ftäbtifdje  33obenrente  nun  als  Differential  ober 
SJionopotrente  aufsufaffen  ift:  3lbam  Smith5)  teöte  auf  bas 
tere  ©eroid)t:  „Die  $öhe  bes  §aus3infes  in  ben  großen  §aupt- 
ftäbten  rührt  ni<ht  nur  oon  bet  teuren  Arbeit  unb  ben  teuren 
SJiaterialpreifen  §ex,  fonbetn  not  altem  oon  bet  teuren  ©tunb^ 
rente,  ba  jebet  (Eigentümer  als  SJionopotift  oerfährt.“  Diicarbo  be^ 
tont  3toar  bie  3luffaffung  als  Differentiatrente;  aber  ohne  bie  3tn- 
nähme  einer  getoiffen  SJionopotfteltung  bes  ©runbeigentümers  ift 
feine  Xheorie  nid)t  überseugenb.  33  r e b t6)  formuliert  biefen  ©e? 
banfen  9ticarbos:  „3BeiI  bet  33oben  in  biefet  £agef  taffe  mehr  ab * 
xoirft  als  in  ben  anbetn,  trägt  bie  ©runbrente  ben  ©harafter  als 
Differentiatrente,  unb  toeit  bie  ütüenge  hegtest  ift,  ben  ats  9Jiono^ 
polrente.“  © b e r ft  a b t7),  g u d)  s8)  unb  bie  33obentefotmer9) 
faffen  bie  33obenrente  ats  eine  reine  DJionopotrente  auf.  Sie  nehmen 
an,  baß  butd)  bie  33tonopotftettung  ber  ©runbbefißer  enttoeber  bie 
SJienge  ber  angebotenen  ©üter  ober  bie  3tn3aht  ber  3lnbietenben 
bef(hräntt  toirb,  baß  atfo  enttoeber  ein  SJianget  an  3Bohnboben 
oortiegt,  ober  baß  bas  Angebot  oon  SBohnungen  fünfttidj  be^ 
fchränft  toerben  fann. 


2)  33annteifter,  SBanorbnmtg  unb  2Bobnnng£frage.  (Berlin  1911.) 

3)  33oigt  u.  ©elbner,  Weinbau#  unb  «Ottet^faferne.  (^Berlin  1905.) 

4)  oan  ber  33orgbt,  ©utacbten  §u  beut  Fragebogen  für  ©rtjebungen 

über  beit  ftäbtifdjen  Ftnmobiliarfrebit.  (Berlin  1914),  7. 

5)  2lb.  (Sntitfj,  Der  9?eid)tunt  ber  Nationen  (Überf.  0.  Stirner,  Fena, 
1910),  I.  93ucb,  10.  flap.,  <S.  164. 

6)  33rebt,  SBetdje  Itntflänbe  nerteuern  ba3  ftäbtifdbe  SBaulanb? 

(«Berlin  1914),  27. 

7)  ©berftabt,  Die  Spefulaüon  int  nengeitlicben  (Stäbteban  (Fena 
1906),  <S.  17. 

8)  Fucf)3,  Vorträge  nnb  Stnffäpe  jnr  28ofjnung£frage  (ßeipsig  1904).. 

9)  £anbtoörterbudj  ber  (Staaten).  2Irtifet  „33obenreform". 
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So  behauptet  Eberftabt:  „Der  Robert  ift  unoermefjrbar, 
bat  atfo  einen  Seltenheitswert,  unb  fo  lonnten  bte  Eigentümer  auf 
©runb  einer  SJionopotftettung  bie  greife  biftieren.“  $Inbere 
Sd)riftfteller  oerroerfen  gtoar  bie  SJlonopotftellung  ber  23oben= 
eigentümer,  fd)reiben  aber  eine  foldfe  ben  £ausbefihern  gu.  E b e r = 
ft  a b t nabnx  fpaterhin10)  beibes  an  unb  betonte  bie  SJiöglidjteit, 
bah  fiib  bie  ^ausbefi^er  monopoüftifdj  aufammenfdjtiehen  tonnen. 
Er  ftii^t  fi<b  |terbet  auf  Düffetborfer  23erljättniffe.  §ier  folten  bie 
§ausbefiher  einmal  tatfädjtidj  ben  93erfud)  gemalt  fyaben,  fidj 
awecfs  Erhöhung  ber  Mieten  aufammenaufdjtiehen.  Diefer  SBerfuch 
ift  aber  mißlungen,  ba  ber  anfängli(be  Erfolg  biefer  SJliets* 
erhöljung  fofort  ein  ^Inwadjfen  ber  2Jßol)nungsprobuftion  fyzvoox* 
gerufen  unb  bamit  toieber  einen  5tusgleidj  ber  übtieten  geraffen 
hat.  Jn  Düffetborf  toaren  bamats  bie  93erl)äftniffe  flein;  in 
einer  ©rohftabt  wie  ^Berlin  mit  ihren  hunbertfättigen  Jntereffen 
ift  ein  folcher  3ufammenfd)Iuh  oöltig  unmögtid)  unb  tatfäd)Iid)  nie= 
mats  audj  nur  oerfud)t  worben. 

©5  ift  aud)  an  fid)  ftar,  bah  bie  greife  ber  ftäbtifdjen  2Bol)s 
nungen  fid)  nidjt  wütfürtidj  feftfetjen  taffen.  Sie  ftetten  fidj  als 
eine  SJlarfterfdjeinung  bar,  finb  atfo  oon  Angebot  unb  Nachfrage 
abhängig.  Db  aber  eine  wittfürlidje  SBefdjränfung  bes  Angebote 
oon  feiten  ber  Eigentümer  in  ben  93erhältniffen  einer  ©rohftabt 
burdjfüljrbar  ift,  ift  nadj  ben  bisherigen  Erfahrungen  au  oerneinen. 

Jo  lies11)  toibertegte  biefe übionopolftellung  ber  §ausbefiher 
mit  fotgenben  ©rünben:  „Sdjon  bie  SJiögtidjfeit  ber  Slusbetjnung 
bes  Angebotes  wirft  tnonopolhinbernb,  unb  es  bebarf  in  ber  lieget 
feinesroegs  eines  fonfurrierenben  Vorrates;  anbererfeits  wirb 
burdj  monopotiftif(h  gefteigerte  greife  ein  foldjer  Vorrat  tjeiuor^ 
gerufen,  fofern  bie  Slusbehnung  bes  Angebotes  wirtfdjafttidj  über= 
haupt  mögti(h  ift."  Sogar  Damafdjfe  gibt  bies  au:  „Sinb  oiete 
preiswerte  gefunbe  SBohnungen  oorhanben,  ober  ift  aud)  nur  bie 
SJtögtidjfeit  ihrer  Sjerfteltung  gegeben,  fo  toirb  fein  Hauswirt  bie 
9J£ögtid)feit  hüben,  Hnbittiges  oon  feinen  9JUetern  au  oerlangen.“ 

SBenn  nun  auch  ber  23auboben  in  feiner  ©efamtheit  naheau 
beliebig  oermehrbar  ift,  fo  ift  bodj  auaugeben,  bah  tn  einer  be= 
ftimmten  £age,  innerhalb  eines  eng  begrenaten  33eatrfes,  2Boljn= 
hoben  toie  Sßohnungen  nur  befdjränft  ober  gar  nidjt  oermehrbar 
fein  tonnen.  ^Betrachtet  man  nun  bie  9Kiete  nidjt  nur  als  23oben= 
rente,  fonbern  audj  als  ^ßrobuft  ber  Arbeit,  toel^e  auf  bie  §er- 
ftettung  unb  Unterhaltung  bes  Kaufes  unb  ber  Wohnungen  ge* 
richtet  ift,  fo  ergibt  fidj  ber  Eintoanb  gegen  bie  ÜRententljeorie, 
bah  (te  ben  wirtfdjafttidjen  Xatbeftanb  nur  einfeitig  unb  unoott= 
tommen  erfaht.  Jebe  oon  allgemeinen  bebuftio  gewonnenen 


10)  Eberftaöt,  Unfer  SBobttmts^wefett  uttö  Me  SUotraenMöfeit  ettte3 
preufjtfdjen  2Bof)nuttö£öefehe£  (8etta  1910). 

u)  ftotfeS,  Die  allgemeine  SJhmopotrente  oom  ftäöt.  ©rmtöbeffh 
(Seiifchrift  f.  Staaten.,  62.  3abrg.,  1906). 


6 § 3.  ästete  unb  SöobenpreiS.  — Urfctcfje  unb  Söirfuns. 

*$ttnaipien  ausgehenbe  Xfyoxw  bet  SJliete  rotxb  bet  Sdjnrietigfeit 
begegnen,  baß  einetfeits  bie  $8efd)tänftheit  bes  33aubobens  unb 
bie  bataus  tefultietenbe  ftäbtif^e  ©tunbtente  als  ein  mitbeftinu 
menbet  ?5a!tot  bet  Sietspteisbitbung  anjuetfennen  ift,  anbetet' 
fette  abet  bte  SBermehtbarieit  bet  Sühnungen  büdj  übetaft  in 
geanffem  (Stabe  gut  ©ettung  fommt.  können  and)  bte  mit  allen 
SBütaügen  bet  £age  ausgeftatteten  Sühnungen  nt( f)t  nad)  Siftfüt 
uetmehtt  toetben,  fo  gibt  es  büd)  anbete  utnfangtetdje  Sühn* 
beaitfe,  in  beiten  Sühnungen  mit  I)utchfchnittseigenfchaften  in 
gtoßen  Sengen  gut  Sßetfügung  fielen  unb  bie  lebhafte  ^:antut= 
tena  bes  Angebotes  au  einet  annähetnben  5tusgtei(hung  bet  Siets= 
pteife  fühtt.  Dennüd)  bleibt  bet  ©intoanb  hefteten,  bah  bie 
Sühnungen  nicht  eine  fungible,  ueritetbate,  beliebig  etfetjbare 
Säte  batfteften,  mie  fie  etroa  in  ben  Saffenatüfeln  bet  ©tüh= 
inbufttie  gegeben  ift.  3n  bet  Seljtaaht  bet  Säfte  finb  eben  gana 
inbiüibueite  SBütaüge  uttb  ^tadjteile  bes  Dbfettes  füt  ben  Siets^ 
pteis  mahgebenb. 


§ 3. 

Siete  unb  23übenpteis.  — U t f a d)  e unb  S i t f u n g. 

£ag  ben  bisherigen  Xheotien  bie  Einnahme  augtunbe,  bah 
entmebet  bie  ^tübuftiünstüften  übet  bie  meht  übet  minbet  fax* 
üüritetenbe  Sünüpütfteftung  bes  Dübens  bie  Steife  bet  Sühnun- 
gen beftimmen,  fü  fehlt  es  in  bet  £itetatut  nidjt  an  bet  gegeiu 
teiligen  $lnfid)t:  9rid)t  bie  SBübenpteife  beftimmen  bie  Sieten, 
fünbetn  es  finb  üielmeht  biefe  füt  ben  33übemoett  mahgebenb,  ba 
bet  Sett  eines  Kaufes  fid)  nadj  feinem  ©ritage  rietet  unb  aus= 
fdjliefftid)  butdj  biefen  beftimmt  toitb. 

Sü  fagt  ^hitippüüi ch12) : „Die  Siet spteife  finb  bas  ©t= 
gebnis  von  Söethältniffen,  auf  meldje  bet  einaelne^ausbefihet  einen 
©influh  ausauüben  gat  nidjt  in  bet  £age  ift;  bie  Sietspteife  finb 
etmas  Gegebenes,  Seftftehenbes  unb  finb  bafüt  mahgebenb,  üb, 
beato.  in  metdjem  5lufmanbe,  ein  $>aus  etbaut  übet  ettüütben 
metben  !ann.  Niemals  toetben  bie  Sietspteife  aus  ben  lüften 
bet  §etfteftung  übet  ©ttoetbung  bes  ©ebäubes  betedjnet.“ 

S d)  tu  a r a13)  fdjlieht  fid)  biefet  Slnfidjt  an.  ,,©s  befteht  bet 
allgemeine  ©tunbfatj,  bah  bet  ©tunbtoeri  beftimmt  tüitb  einet^ 
feits  butch  bie  J)ühe  bet  ©ritägniffe  eines  ©ebäubes,  meines  auf 
betn  betteffenben  ©tunbe  bei  entfptedjenbet  Sdusnutjung  besfetben 
etti djtet  toetben  fann,  anbetetfeits  butd)  ben  jetoeils  geltenben 
3insfuh,  meldet  bet  ^apitalifietung  biefes  ©tttägniffes  augtunbe 
gelegt  toetben  muh/' 


12)  ^fjitippomd),  2tu£f aöe  in  öer  ©nquete  über  bie  Reform  ber  ©e= 
bäubefteuer  am  10. 12.  03  (SBien  1904). 

13)  ©djnmra,  3)ie  ©ntmideiuns  ber  ftäbiifcben  ©runbrente  in  SSien 
(©Triften  be£  Vereins  für  ©osialpolitif,  S3b.  95,  1901,  ©,  39). 


1.  SX&fcbnitt.  Die  Dljeone  ber  Miete, 
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So  auch  Semün b14) : „Die  -Mieten,  toelche  bie  V3ohnung= 
fudjenben  gu  gaßlen  getoillt  finb,  beftimmen  bert  $reis.  Diefe  finb 
maßgebenb  für  bas,  toas  ber  gmusbefißer  bem  Vauunternebmer 
unb  biefer  toieber  bem  Vobenfpefutanten  gaßfen  fann.“  Vrebt15) 
enblich  faßt  biefe  Slnfidjt  jo  gufammen:  „Der  Pütjen  allein  ift  es, 
ber  ben  2Bert  eines  Srmtbftücfes  bestimmt  unb  bemgemäß  auch 
im  greife  gurrt  Slusbrucf  fommt.“  5Iu<h  bie  toirtfchaftliche  $rajis 
beftätigt  bies:  Der  gemeine  Sßert  eines  Kaufes  ift  berjenige,  ben 
es  unter  normalen  Verhältniffen  für  jebermamt  trat.  Sr  ent= 
fprid^t  alfo  im  großen  unb  gangen  bem  Verfaufsroert  unb  ift  enü 
toeber  oom  tatfäüjlic^en  Srtrage  ober  bem  gu  enoartenben  ab- 
hängig; herbei  fommen  alfo  bie  Sßrobuftionsfoften,  insbejonbere 
ber  Vobemoert,  nur  fo  toeit  in  Vetracht,  als  fie  auf  ben  jetzigen 
ober  fpäteren  Srtrag  oon  Sinfluß  finb.  hieraus  ergibt  fich,  baß 
Vauauftoanb  toie  Vobenpreis  oom  fpäteren  Srtrage  abhängig 
finb  unb  oon  biefem  beftimmt  toerben.  Sine  libertoertung  bes 
Kobens  toirb  baher  ftets  eine  golge  bes  gu  b\o6)  eingefdjäßten 
fpäteren  Srtrages  fein  unb  nicht  in  toiXXfürliüjer  geftfeßung  ber 
greife  feinen  Srunb  höben. 

Vei  einer  richtigen  SBertung  bes  Srtrages  müffen  febocf)  bie 
befonberen  Hmftänbe  ber  jeweiligen  Marftlage,  alfo  bas  relatioe 
Verhältnis  oon  Angebot  unb  Nachfrage,  genügenb  berücffichtigt 
o^erben.  Ss  toirb  in  ber  Literatur  mehrfach16)  behauptet,  baß 
biefe  gaftoren  allein  ben  2Bert  ber  SBoljnungen  beftimmen.  Diefe 
Slnficßt  bürfte  aber  ben  &ern  ber  grage  nicht  richtig  erfaffen.  An- 
gebot unb  Nachfrage  toirfen  bei  ber  ^3reisbitbung  nur  regulierend 
allerbings  ift  ihr  Sinfluß  fo  ftarf,  baß  er  bei  ber  Srflärung  ber 
tatfädjlichen  SKietspreife  nicht  oernadjläffigt  toerben  barf. 

§ 4. 

Die  M i £ t e nat^  ber  Srengnußenlehte. 

Die  bisher  bargeftellten  Dheorien  ftimmen  infofern  über= 
ein,  als  fie  bie  Denbeng  oerfolgen,  bie  objeftioen  gaftoren  heroor^ 
guheben,  oon  toelcßen  bie  §öhe  ber  Miete  abhängt.  $lnbererfeits 
muß  man  aber  betonen,  baß  biefer  obfeftioe  Sebraudjstüert  einer 
VSohnung  hoch  immer  nur  burch  bas  Mebium  fubfeltioer  Schäßung 
feitens  bes  Mieters  gur  Seltung  fornmen  fann.  Diefe  Schäßung 
toirb  im  einzelnen  fonfreten  gatte  burch  mannigfache  -fteben^ 
umftänbe  beeinflußt;  insbefonbere  fprechen  herbei  pfpdjotogifche 
Momente,  Vorteile  urie  Slnneljmlichfeiten  mit,  bie  fchtoer  in  Selb 
fdjäßbar  finb. 


*«§  AnnnAnmiCi  108  ®o5ewoIitif  in  if'«r 

“)  »reM,  et.  a.  £>.,  @.  29. 

) fo  auef)  5(?e§I,  ®er  ftä&tifcfje  ®ruit&  utiö  ©o&ett  (1912),  @.  148. 
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§ 4.  £>ie  9Jtiete  ttadj  5er  ©renänupertleljre. 


Sabalb  man  nun  annimmt,  baft  es  fidj  bei  einem  gegebenen 
Vorrat  non  £>ciufern  aber  Mahnungen  um  bie  geftftettung  bes 
fubjeftiaen  SBertes  ticinbelt,  ber  bet  ütüengeneinheit  biefes  33ar^ 
rates,  b.  h‘  einer  einaetnen  Sßoljnung  a an  beftimmter  ©räfte 
beigelegt  ift,  fa  tairb  man  geneigt  fein,  bie  ©renjnu^entfjearie  ber 
äfterreidjifchen  Sdjute  gur  ©rftärung  ber  2Jiietspreisbetoegung 
^eransu3ief)en.  (Sine  fat^e  2tmaenbung  ift  tatfädjlid)  a an  aer= 
fd^iebenen  Seiten  aerfud^t  raarben.17)  SJtan  tan n ben  ©rensnu^en 
tur(3  befinieren  als  bie  bei  ber  ^reiabitbung  mafrgebenbe  fubjef= 
tiae  2Bertfchähung,  taetdje  burd)  bie  geringste  23ertaertungsmäg= 
tidjfeit  bes  betreffenben  Dbjeftea  in  ber  2Birtfd)aft  bes  Anbietern 
ben  aber  9tadjfragenben  bebingt  ift.  SBeitergeijenb  mufc  man 
bann  aber  fatoaht  einen  ©rengnu^en  auf  ber  Seite  bes  2tm 
bietenben  rate  einen  fallen  auf  ber  Seite  bea  -ftaihfragenben  an= 
nehmen.  Der  ^reis  bilbet  fidj  ba,  taa  bie  gräfctmäglidje  3aht  aan 
2Inbietenben  unb  üüadjfragenben  in  ihrem  amtähernb  gleiten 
©rensnutjen  gufammentrifft.  Die  Dbergrenge  bee  ^reifes  taürbe 
bann  alfa,  fataeit  bie  33at)nungsfrage  in  23etra<ht  tammt,  ber 
©renjnutjen  bes  fdjtaäihften  Bieters  fein,  ber  nadj  gur  Aufnahme 
bes  SBa^nungaaarrateö  ^erangegagen  taerben  tauft.  Die  Untere 
grenze  ber  9Jiiete  liegt  bagegen  hart,  taa  ber  ©renanuften  bes 
fdpaächften  (Eigentümers,  ber  für  bie  Sßreisbitbung  nadj  in  23e= 
tra^t  tammt,  für  ben  2tbfd)Iuft  bes  röetsaertrages  maftgebenb 
tairb.  gragtidj  erfdjeint  es  freitidj,  intaietaeit  ein  fatdjes  gteidj= 
geitiges  SJiaffenangebat  ber  ^Bahnungen  mit  gleichseitiger  $reis= 
bitbung  überhaupt  ata  Datfadje  gu  beabadjten  ift.  Die  Denbenj  su 
einer  fallen  ^reisbilbmtg  bürfte  immerhin  in  bem  9Kafte  fyxvot; 
treten,  tnie  bie  freie  ^anfurrenj  auf  bem  SBahnungsmartte  fi(h 
burdjfeftt.  Dreffenbe  SBeifpiete  für  ben  ^Begriff  bes  ©renänuftens 
bei  ber  SJiiete  gibt  23  r e b t18) : 

„SBenn  femanb  barauf  angetaiefen  ift,  an  einem  beftimmten 
Drte  3u  mahnen,  aus  gefchäfttidjen,  gefunbheittidjen  aber  anberen 
©rünben,  fa  hat  eine  Mahnung  an  biefern  Drte  für  ihn  einen 
haben  fubjeftiaen  Sßert.  Dennadj  aber  brauet  er  für  feine  2Bah- 
nung  nicht  mehr  gu  bejahten  ata  feber  anbere,  ber  fi dj  feinen 
2tufenthattsart  aus  freien  Stüden  taählen  fann.  -Deicht  bie 
Decfung  bes  xai(htigften,  fanbern  bie  bes  lebten  23ebarfs  ift  ent= 
f(heibenb.  Itmgefehrt  tairb  berfenige,  ber  in  einer  guten  ©efdjäft^ 
gegenb  fidj  eine  23itta  mit  graftem  ©arten  antegen  roitt,  altemal 
ben  $reis  bejahten  müffen,  ber  hart  für  ©efdjäftshäufer  an- 
gemeffen  erfdjeint,  benn  es  tammt  niibt  barauf  an,  taie  er  ben 
23aben  tatfä(hti(h  aerroertet,  fanbern  barauf,  taie  biefer  3ur  Dectung 
natroenbigen  23ebarfs  nad)  aertaertet  taerben  fann.“ 


17)  Strtifel  „©renänupen"  (u.  SKHefer)  mtb  „SBert"  (23ö{jm=$8cm>ert) 
int  #anömörtertmdj  5.  <Staat3m. 

18)  »rebt,  a.  a.  £).,  S.  25. 


2,  2tfcfdjnitt.  SDie  ftatiftifdjen  Unterlagen. 

§ 5. 

Die  üöiögtidjfeit  einer  ftatiftifdjen  g e ft  ft  e 1 1 u n g. 

©s  bliebe  aber  bann  immer  nodj  bie  grage  su  löfen,  metd)e 
fubjeftioen  unb  obfeftioen  gattoren  für  bie  Beurteilung  ber 
minbeft  bringtidjen  Bermertungsmöglidjfeit  einer  BSoljnung  in 
Betragt  3U  gieren  [inb.  Die\e  gattoren  rnüffen  fidj  generell  empi= 
rifct)  beobad)ten  taffen  unb  tonnen  bafjer  3um  großen  Xeit  aud) 
ftatiftifdj  erfaßt  merben.  5lnbererfeits  mirb  man  fidj  audj  über 
bie  Xragmeite  unb  relatiue  Bebeutung  ber  geograpljifdjen  unb 
mirtfd)afttidjen  £age  bes  SBoIjnbobens  für  bie  9ttietspreiss 
bemegung  auf  ©runb  fonfreter  £atfadjen  ein  Urteil  bitben  müffen. 
©ine  abfdjtießenbe  Xljeorie  ber  Wliete  bürfte  immer  nur  auf  ©runb 
3at)tenmäßiger  üölaffenbeobadjtung  in  ben  oerfdjiebenften  ©rofc 
ftäbten  fid)  ergeben. 

Diefe  inbuftioe  ftatiftifdje  SCRet^obe  muß  aber  naturgemäß 
oon  eingetnen  Beifpieten,  b.  i).  oon  tppifdjen  Beobadjtungsobfeften 
größeren  Umfangs,  ausgeljen,  unb  fo  malten  mir  menigftens  ben 
Berfudj  rnadjen,  an  ber  f>anb  ber  oerfügbaren  Statiftif  oon  Berlin 
bie  grage  su  erörtern,  inmiemeit  biefe  mannigfadjen  ©efid)ts= 
punfte  ber  r einen  Xljeorie  fidj  in  ber  ^rajis  bes  BSirtfdjaftstebens 
gettenb  rnadjen  unb  für  ben  üöiietspreis  maßgebenb  finb. 

2.  5ibfdfjnitt. 

Die  ftattfttf<hen  Unterlagen. 

§ l. 

ö r 1 1 i dj  e unb  3 e i 1 1 i dj  e Begrengung. 

©ine  Befdjränfung  ber  Unterfudjmtg  auf  bie  Mieten  inner= 
Ijatb  bes  SBeidjbitbes  ber  Stabt  Berlin  Ijat  smeifettos  mandje 
Badjteite.  Ü)ie  Borarte  finb  Ijeute  meift  fa  eng  mit  ber  Stabt  oer= 
maäjfen,  baß  ein  ftares  Bitb  ber  SSoljnoerljältniffe  unb  ber  übUets^ 
preisentmicfetung  fidj  nur  burdj  eine  einheitliche  Betradjtung  ge= 
minnen  ließe.  Snbererfeits  maren  febodj  1880,  bem  5lnfangsfatjr 
meiner  Unterfudjungen,  faft  fämtlid)e  Bararte  räumtidj  nod)  oon 
Berlin  getrennt  unb  trugen  mit  menigen  $tusnaljmen  nodj  börf~ 
tidjen  ©Ijarafter,  fobaß  ein  Bergteidj  mit  ben  fpäteren  Satiren 
nidjt  angängig  erfdjeint.  gerner  finb  bie  ftatiftifdjen  Simter  ber 
Borortgemeinben  alte  erft  nad)  1900  gegrünbet,  fabaß  einmanb^ 
freies  SKaterial  aus  älterer  Seit  nur  oon  Berlin  oorljanben  ift; 
fdjtießtidj  ift  ber  in  Betragt  gesogene  Begirf  ber  Stabt  Berlin 
fetbft  groß  genug  gefaßt,  fa  baß  nadj  bem  „©efeß  ber  großen 
Saljten“  einzelne  gelter  bes  Materials  als  ausgegtidjen  an- 
genommen merben  tonnen. 

SHs  Seitraum  ber  Unterfudjung  mürben  30  Saljre,  oon 
1880 — 1910,  gemäljtt.  Die  oorljergeljenbe  Seit  trug  einen  anor- 
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§ 2.  £>te  Quetfen. 


malen  Eharafter.  Jn  bet  ©rünbergeit  mar  in  ^Berlin  eine  fiebere 
haft  erregte  Entmiäetung;  £öhne,  Einfommen  unb  Ausgaben 
maren  unnatürlich  gesteigert;  bie  Jolge  mar  ber  ootlftänbige  3u- 
fammenbruch  bes  geschäftlichen  £ebens  in  ben  Jahren  1873—1878, 
ber  unter  bem  tarnen  bes  ©tünbetftachs  noch  in  ber  Erinnerung 
lebt.  Es  liegt  nun  in  bem  SBefen  bes  9Jlietsoertrages,  ber  ftets 
für  eine  9ieif>e  non  Jahren  gefd)ioj]en  mirb  unb  nicht  Sofort  gelöft 
merben  tann,  bah  ein  folget  Sttiebergang  in  ben  SBohnungspteifen 
erft  nach  einigen  Jahren  gum  Ausbtucf  fommt. 

2Bät)renb  bei  ber  23oifsgät)iung  1875  bie  gefchilberten 
anormalen  Juftänbe  ber  ©rünbergeit  mitSprachen,  trat  erft  in  ber 
Jäljlung  bes  Sabres  1880,  in  ber  bie  Mieten  ihren  niebrigften 
Stanb  erreicht  batten,  biefer  Xiefftanb  ber  Äonjunftur  auch  in  ben 
üJiietspreijen  ootl  in  Erscheinung.  2)ie  Jolge  ber  2Bahl  biefes 
Ausgangsjahtes  ber  Untersuchung  ift  habet,  mie  Später  gegeigt 
merben  mirb,  bah,  als  bie  Mieten  Sich  lieber  etmas  erholten,  eine 
Scheinbare  Steigerung  berfetben  gegen  bas  Ausgangsjaljt  in  Et; 
Meinung  tritt. 

§ 2. 

2)  i e Quellen. 

Als  ©runblage  für  bie  Untersuchungen  bienten  bie  Ergebe 
niffe  ber  SBohnungsaufnahmen,  bie  im  Anfchluh  an  bie  23oIfs= 
gählungen  alle  fünf  Jahre  oeranftaltet  unb  oom  Statiftifch^n  Amt 
ber  Stabt  ^Berlin  bearbeitet  unb  herausgegeben  merben.1)2)  3ur 
Ergängung  biefes  Materials  mürbe  bas  jährlich  etfcheinenbe  Sta= 
tiftifche  Jahrbuch  ber  Stabt  ^Berlin3)  hetangegogen.  SBähtenb  für 
bie  Angal)l  ber  ©ebäube  ein  taufenb  fortgeSchriebenes  ^atafter  be= 
fteht,  gibt  es  ein  Solches  für  ^Bohnungen  nicht;  bas  Jahrbuch  bringt 
baher  mit  Ausnahme  ber  Angaben  über  ben  SBohnungsmarft  feine 
3ahlen  über  bie  SBohnungsftatiftif.  dagegen  finbet  man  barin 
bie  laufenben  Angaben  über  bie  SBeoölferung  nach  bem  Stanbe 
am  31.  2)egembet  jeben  Jahres,  mähtenb  bie  SBolfsgählungen  be= 
fanntlidj  ben  Stanb  in  ber  stacht  oom  30.  Aooember  gum  1.  De; 
gember  feftftellen.  Durch  biefen  oetfc hiebenen  3eitpunft  erflären 
fich  bie  etmas  ooneinanber  abmeichenben  3af)Ien  ™ ^en  Tabellen. 

Someit  bie  23eoölferung  in  ben  folgenben  Aufstellungen  ben 
^Bohnungen  unb  beten  greifen  gegenübergeftellt  ift,  mirb  ftets  bie 
SBohnbeoolfetung  in  ^Betracht  gegogen,  b.  i.  bie  Summe  berfenigen 
SBemohnet,  bie  in  ber  jemeilig  besprochenen  SBohnungsart  leben. 
Es  finb  beshatb  bie  JnfaSSen  ber  Äafernen,  ber  Staatlichen, 
ftäbtiSdjen  unb  Sanftigen  Anstalten  fortgelaSfen.  Jn  ben  Ein; 


) StatiftifdjeS  Amt  ber  (Stabt  Berlin.  Die  Ergefmiffe  ber  ©raub* 
ftücf3=,  Söcfjmntg^  unb  ^euölfermtggaufnafjmen  oon  1880  ff.  h\%  1910. 

2)  bgL,  Die  Ergefmiffe  ber  ©runbftü<f3=  unb  28of)ttung£aufnafjtneit 
im  Q'aöre  1900  in  ^Berlin  nnb  ben  üftadjöargemeinben  (1904). 

3)  bgl.,  berliner  Statifttfcfje^  $at)rbucij  1880  ff— 1910. 


2.  2lbfdjnitt.  2)te  ftatifttfc^en  Unterlagen. 
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fommens^  unb  St  euextab  eilen  ift  bagegen  bie  im  Steuexfataftex 
auf  gefüllte  ©inwohnexsaht  eingefe^t;  es  finb  bahex  gewiffe  $3e= 
oötfexungsflaffen  foxtgelaffen,  anbexe  h™sugetxeten;  auch  bex 
Sählungstexmin  ift  ein  anbexex.  Die  fidj  ^texbux(b  exgebenben 
Untexfdjiebe  ftnb  febodj  nicht  fehx  gxofc. 

3m  Statiftifchen  3^tbu^  finb,  wie  exwähnt,  bie  geft- 
ftellungen  bex  SBeoölfexung  buxd)  goxtfdjxeibungen  gewonnen. 
SBenn  aud)  bie  3ahl  bex  3usief)enben  unb  bie  bex  ©ebuxten 
einigexmaften  — wenn  auch  nicht  abfotut  — genau  feftgeftellt 
wexben  fann,  fo  wexben  fidj  fehx  häufig  Slbsieljenbe  nicht  ab- 
melben,  fo  bajj  fidj  ^iexaus  ein  ungenaues  -Refuttat  exgeben  muft. 
HJiaftgebenbe  3c tljlen  übex  bie  ©xöfje  bex  33eoötfexung  fönnen  ftets 
nux  buxdj  eine  ^eusäxjlung  exsielt  wexben. 

§ 3. 

Die  Sßextung  bex  Quellen. 

!öei  bex  Sßexgteidjung  bex  3äljlungsxefultate  ftöfst  man  auf 
folgenbe  Sdjwiexigteit:  3unex^alb  bes  langen  3mtxaumes  wax 
bex  Sßoxtlaut  bex  geteilten  Stagen  wie  aud)  bie  93ewextung  bex 
exteilten  5Intwoxten  fe^x  oexfdjieben.  Die  $Iuffaffung  einsetnex 
33egxiffe  fdjwanfte  oielfadj,  ba  bie  £eitex  bex  Stillungen,  bie  93ox- 
ftehex  bex  Statiftifchen  5imtex,  inswifdjen  meljxfadj  gewedjfelt 
batten.  güx  bie  SBexgleidjung  bex  ©xgebniffe  bex  oexfdjiebenen 
Sttibte  unb  £änbex  mufj  man  fexnexbin  in  23etxadjt  sieben,  baft 
bie  Sßoljnfitten  unb  ©ebxäudje  in  ben  einseinen  ©egenben  fidj 
oexfdjieben  entwicfelt  haben. 

Stuf  bie  untexfdjiebtidje  $Iuffaffung  einselnex  Segxiffe  fomme 
ich  fpätex  bei  ben  betxeffenben  5lbfdjnitten  su  fpxedjen.  £>iex  fei 
nux  einiges  exwtibnt. 

Sibon  bex  SBegxiff  eirtex  „SBoljnung“  fdjwanfte,  je  nadjbem 
man  oom  Haushalt  obex  bex  baulichen  Einlage  ausging.  3m 
exften  gatte  ift  eine  SBoIjnung  eine  Slnsaljl  twn  Räumen,  bie  sux 
Aufnahme  eines  Haushaltes  bienen;  im  sweiten  gälte  wixb  ba= 
oon  ausgegangen,  baff  bie  Zäunte  — unabhängig  oon  ihxex  taU 
ftidjtidjen  Senuhung  — nach  bem  Bauplan  unb  bex  Einlage  sux 
einh eitlichen  Sßexwenbung  beftimmt  finb. 

Die  33eseidjnung  bex  ieile  einex  2Bohnung  wax  nadj  Dxt 
unb  Seit  oexfdjieben;  es  fehlen  ftaxe  Definitionen  füx  bie  33egxiffe 
SBohnxaum,  Stmmex,  ^ammex,  SItfooen  ufw.  3u  23extin  wuxbe 
bis  1905  bie  ©xöpe  bex  Wohnungen  nadj  heisbaxen  3immexn  be= 
ftimmt;  bei  bex  3tihlung  oon  1910  xedjnete  man  na(h  2Bo!jn= 
xaumen. 

Die  9Jlietspxeife  bex  einseinen  SBoIjnungen  wuxben  in  ben 
SJtietsoextxögen  fxühex  oon  ben  üftebenabgaben  abgefonbext,  fpätex 
wuxben  ÜDliete  unb  Abgaben  in  eine  Suhl  sufammengesogen. 

Die  23eseidjnungen:  SJiietex,  Öntexmietex,  3tmmexmietex, 
©humbxegaxniften,  Sdjtafgängex  ufw.  wuxben  oexfihieben  ge= 
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§ 4.  2>te  Einteiluns  ber  SBobnunaen. 


Brauet.  Der  ^Begriff  bet  überaätferten  Ahnungen  mar  ftets 
feljt  unftar.  Die  Stadmerfsbeseid^nung  fdjmanfte  je  nadj  Sprad)= 
gebraudj  (Entrefat,  3uüfd)enftad  ufm.).  93ei  bet  -Betraditung  bes 
Akdjnungsmarftes  unb  bet  A3al)nungsptabuftian  mürben  bie 
3äI)Iungs=  ober  gartfdjreibungsuntertagen  mefjtfadj  geänbert. 

Die  3^nttalbeptben,  bas  £gt.  ^Pteuf3ifd)e  Statiftifdje 
ßanbesamt  unb  bas  Äaifetl.  Statiftif^e  Amt,  Ifaben  bieget  ein= 
Ijeitlidje  ©runbfätje  für  alle  Hnterfudjungen  nidft  aufgeftellt, 
fanbetn  nur  Anregungen  für  bie  einfieitlidje  Aeljanblung  einseinet 
fünfte  gegeben;  barauff)in  ift  auf  ben  &anferensen  bet  Aarftänbe 
Statiftifdjer  Amtet  Deutlet  6täbte  übet  einige  bet  Aetfdjiebem 
feiten  eine  Einigung  ersielt  matben.  gut  Aerlin  unb  feine  Aar= 
orte  ift  banf  bet  Aemül^ung  bes  ßeiters  bes  Aertiner  Statiftifd^en 
Amtes,  «Prof.  Dr.  Sitbergleit,  feit  einigen  Sagten  eine  gemiffe 
Übereinstimmung  in  ben  3äf)tmetf)aben  erteilt  tnotben. 

Erft  im  3^te  1912  l)at  eine  nam  streiten  Snternationalen 
£ausbefii$etfangteffe  in  Aerlin  eingefetjte  &ammiffian  unter 
ßeitung  bes  ^räfibenten  aan  bet  Aargf)t  ein  ^Programm  für  eine 
einheitliche  Durdjfüljtung  bet  A3ahnungsftatiftif  entmarfen,  beffen 
Entmurf4)  1913  aeräffentlidjt  mürbe;  bie  ^Beratungen  batüber 
finb  jebad)  nad)  nidjt  abgefdjlaffen,  besljatb  fall  tiiet  nur  auf  ein- 
Seine  fünfte  betfelben  eingegangen  taetben. 

(Sine  Solang  nadj  biefem  Einheitspragramm  ^at  natur= 
gemäft  nad)  nic^t  ftattgefunben;  febadj  ift  su  Raffen,  baft  man  für 
fpätere  Xlnterfudjungen  mit  flatem  einheitlichen  unb  einmanb^ 
freien  Material  taitb  regnen  bütfen. 

§ 4. 

Die  Einteilung  bet  Mahnungen. 

Sdjan  in  ben  früljeften  3ähtungen  finbet  man  eine  Ein= 
teilung  bet  Ahnungen  nach  ihrer  Aenut$ungsart.  Es  mürben 
©eiaffe  unb  Ahnungen  unterfdjieben;  su  ben  erfteren  regnet 
man  ßäben,  Eefdjäftslafale,  Aterfftätten  unb  fanftige  Eemerbe= 
räume.  Aan  ben  Ahnungen  fanbette  man  suerft  biejenigen  aus, 
bie  ausfdjtiefjlidj  ASahnsmeden  bienen.  3u  Späterer  3^it  ftaffifi= 
Sierte  man  biefe  meiter  in  birefte  aber  reine  Alietermahnungen, 
in  Untermieter^,  Eigentümer-,  Dienft-  unb  gtei-,  famie  §aus= 
aermattermahnungen.  Diefe  ünterfcheibung  [teilte  fidj  als  nat= 
menbig  heraus,  ba  bie  Bieter  aller  biefer  Äategarien  aerfdjieben 
gu  bemerten  finb. 

Den  r einen  Akdjnungen  [teilte  man  bis  1880  faldje  mit  ge= 
merb  liehet  Aenu^ung  gegenüber;  ba  biefe  Aeseichnung  aber  fehr 
unflar  mar,  mäljlte  man  fpäter  ben  Ausbrud:  Ahnungen  mit 
Eemerberäumen.  Diefe  teilte  man  seitmeilig  in  fatdje,  bei  benen 


4)  oan  ber  Aorabt,  Bur  (Sidjeruna  internationaler  AeraleicParfeit 
ber  38o$ttuttö3ftatifitf  (Um  Ernnb  nnb  Aoben,  1913,  1.  ^abrg.,  #eft  3). 
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SBohnung  unb  ©etoexbexitume  unmittelbar  oexbunben,  unb  fotdje, 
bei  betten  bie  ©eroexbexäume  gefonbext  finb,  aber  im  gleichen  §aufe 
liegen;  fchlie&lidj  fonbexte  man  biefenigen  aus,  bei  benen  für  bie 
©emerberäume  ein  öefonbexex  ^xeis  oexeinöaxt  touxbe. 

$Ibex  auch  biefe  Veseidjnung  ift  nicht  einbeutig  befiniext.  ©5 
ift  nidjt  feftgeftellt,  ob  3.  V.  bie  Äansteixäume  eines  ^Inxoattes, 
bas  Sprechzimmer  eines  Erstes,  bas  Atelier  eines  9JiaIexs  ober 
31xdjiteften,  bie  oft  mit  bex  Wohnung  oexeint  finb,  3U  ben  ©e= 
toexbexäumen  gehören  ober  nicht. 

Diefe  Untexfcheibung  ift  oon  roeitgeljenbftex  Vebeutung,  ba 
bex  üöüetspxeis  für  eine  SBofjnung  unb  für  einen  ©etoexbexaum 
oon  gan3  oexfdjiebenen  Stanbpuntten  aus  3U  betrachten  ift.  Die 
£abenmiete  geboxt  3U  ben  ^uftoenbungen  für  pxobuftioe  3*o ecfe; 
eine  teure  3Jtiete  fann  buxd)  oexmehxten  Hmfah  ober  erhöhte 
Sßaxenpxetje  ausgeglichen  toexben;  fie  ift  alfo  ein  Deit  bex  ©e^ 
fdjäftsunfoften  unb  ift  00m  ©exoinn  bes  Unternehmers  ab3U3iehen. 
Sitnbexs  bie  SBohnungsmiete;  fie  gehört  3U  ben  &onjumtions= 
foften  unb  ift  3ux  Dectung  eines  gxunbtegenben  Vebüxfniffes 
cxfoxbexlid).  3hte  g>öhe  ift  00m  ©infommen  bes  Bieters  ab- 
hängig, toähxenb  bie  £abenmiete  bie  ©xöfte  bes  ©infommens  mit= 
beftimmt.5) 

SBill  man  ein  ttaxes  Vilb  über  ben  ÜERietsauftoanb  bex  ©in- 
toohnex  hoben,  fo  tnuft  man  aus  biefetn  ©xunbe  fotoohl  bie  reinen 
©efdjäftsxäume  toie  bie  Wohnungen  mit  ©etoexbexäumen  aus= 
fonbexn.  6ie  finb  bahex  in  meinen  toeitexen  Untexfuchungen  un= 
bexürffichtigt  geblieben  unb  nur  gelegentlich  5um  Vergleiche  hetan* 
gesogen  tooxben. 


3.  Sibfchnitt. 

J)te  SDtieten  tn  ^Berlin. 

§ 1. 

Tie  Tabellen. 

Um  bie  33etpegung  ber  SJtiete  non  1880 — 1910  ,311  jetgeit,  ift 
in  ber  Tabelle  1 bie  Stn^abt  ber  SBoIjnungen,  ber  (5cfamt=9Jiiets= 
preis  berfelben,  forote  bie  SBoIfnbeoölferung,  b.  i.  bie  3abt  ber  in 
biefen  SBotjnungen  am  Solfsjälflungstage  amuefenben  'Perfonen 
aufgefüfjrt,  getrennt  nad)  SBotjnungen  mit  unb  ohne  ©etoerbe» 
räume.  Sobanrt  ift  aus  biefen  3af)Ien  ber  T)urd)fdfnittsmiets= 
preis  einer  Sßotinung,  bie  SBofjnbicfjte,  b.  i.  bie  Singabt  ber  ÜBe- 


lr ait cf)  SBreöt  a.  a.  £>.,  ©.  20,  un6  Sesi§,  OTflemeine  ®ott§= 
mirtfdjaft£Iebre  (Kultur  ber  ©egemrart,  Deit  2,  93b.  10, 1, 1910). 
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§ 1.  2)ie  fabelten. 


tooper  einer  SBopung  unb  ber  9Rietsaufroanb  (ÜUüetsquote) 
eines  Setoopers  erredjnet.  Tiefe  Eingaben  finb  ben  amttidjen 
3aljiungsrefuitaten  entnommen;  für  1880  roar  febodj  bie  2Bops 
beoölferung  nur  im  gangen  ermittelt  unb  npt  nadj  2Bopungen 
mit  ©etoerberaumen  gefonbert.  Tie  bamats  oorgenommene 
Teilung  nadj  SBopungen  mit  getoerblidjer  Senupng  entfpridjt 
npt  ber  fpateren  na$  ©etoerberaumen.  ©s  ift  bapr  bie  ©efamt= 
gap  ber  Setooper  im  gteidjen  Serpttnis  geteilt  toie  1885,  fo 
bajg  man  eine  annäprnb  richtige  3aP  erplt. 

Sei  ©nnittlung  ber  obigen  3^Ien  finb,  toie  erroäpt,  bie 
ßpernen,  2lnftalten  unb  ©aftpfe  fotoie  ipe  Serooper  fort= 
gelaffen,  bagegen  finb  Untermieter^  unb  ©igentümerroopungen 
mit  ipen  Setoopern  in  ber  ©efamtgap  enthalten. 

3n  ber  Tabelle  2 ift  bann  bie  Steigerung  ber  2Bopungs= 
miete  unb  bes  9Rietsaufroanbes  foroie  bas  Sinfen  ber  2Bopbpte 
in  pnbertftetn  bes  Stanbes  oon  1880  erredjnet,  roieberum  getrennt 
nadj  SBopungen  ope  unb  mit  ©eroerberäumen.  Tie  Serep 
nung  ber  Steigerung  oon  3apfünft  gu  3&Pfünft  roar  für  bie 
Setradjtung  ber  ©ntroidlung  belanglos;  bie  geroäpte  Serecp 
nungsart  roar  bagegen  erforbertidj,  um  für  bie  grappfdje  Tar= 
ftellung  (fiep  Äuroenblatt  I)  einen  einpitlpen  SRajgftab  gu 
geroinnen. 

3n  ber  Tabelle  3,  bie  gur  ©rgängung  ber  Tabelle  1 beftimmt 
ift,  ift  fobann  bie  Turdjpnittsmiete  ber  eingetnen  SBopungs^ 
gröpit,  foroop  für  eine  Sßopung  toie  für  ein  pigbares  3itttmer, 
in  ben  eingetnen  3üpungsfapen  beregnet,  hierbei  ift  gu  be= 
rnerfen,  bafj  bis  gum  3<*pe  1905  bie  SBopungen  nadj  pigbaren 
3immern  flaffifigiert  rourben,  toobei  npt  pigbare  3tmmer, 
$üdjen,  sJRab(pngimmer,  Stlfooen  unb  fonftige  Kammern  als  ba= 
gugepriger  -Rebenraum  betrautet  rourben.  Ties  gab  mit  bem 
3uneljmen  ber  3entratpigung  ein  falpes  Silb,  ba  nunmep  alte 
bispr  npt  gegäpten  9iebenräume  pigbar  rourben.  SInbererfeits 
fdjuf  bie  neugeittidje  SBopungsfultur  !Räume  (g.  S.  SBopbieten), 
bie  oon  ber  bisprigen  3üt)tungsart  nie^t  erfap  rourben.  !Radj 
ben  Septüffen  ber  Äonfereng  ber  Sorftünbe  StatiftiPer  Sirnter 
beutfdjer  Stabte  im  3Pte  1908  tourbe  bapr  oon  1910  ab  nad) 
„SBopräumen“  flaffifigiert,  toobei  fäintüdje  ÜRäurrte,  in  benen  fp 
ein  Seit  aufftetten  lieg  unb  bie  nad)  ber  Saupoligeiorbnung  gum 
bauernben  2lufentptt  oon  üblenfdjen  gugelaffen  roaren,  als  fotdje 
mitgegäpt  rourben.  ©ine  Hmreipung  nad)  3tntmern  roäre  groar 
nadj  ber  3<*P,  ni(f)t  aber  nadj  ben  9Rietspreifen  möglidj,  roeil  bas 
pergu  erforbertidje  Urmateriat  ber  3üpung  npt  gur  Ser= 
fiigung  ftanb. 

9?ur  bei  ben  reinen  9J£ieterroopungen  — atfo  unter  2Ibgug 
ber  ©igentümer=,  Srei=,  Tienp  unb  ^ortierroopungen  — finbet 
fp  in  ben  Quellen  eine  2lufftettung  nadj  3introern  unb  9Jiiets= 
preifen.  Teren  ©rgebniffe  finb  ben  3pteu  ber  Tabelle  3 für  1910 
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gugrunbe  gelegt.  9Kan  mirb  annehmen  fönnen,  baß  bie  Durd)= 
fchnittsmieten  alter  Sßotjnungen  in  2Birfti<hfeit  etmas  niebriger 
fern  merben,  ba  erfahrungsgemäß  bte  fortgetaffenen  2Bohnungs= 
gruppen  biefe  etmas  ^erabgebriicft  höben  mürben. 


§ 2. 

Die  ©rgebniffe  ber  D a b e 1 1 e n. 

Die  ©rgebniffe  biefer  ^Berechnungen,  bte  auf  ben  fabelten 
1 — 3 unb  ^urnenbtatt  I niebergetegt  finb,  finb  nun  fotgenbe: 

Die  Mieten  hatten  aus  bereits  befprodjenen  ©rünben  im 
Jahre  1880  einen  fehr  tiefen  Stanb  erreicht,  unb  gmar  fomohl  bie 
ber  reinen  SBohnungeit  mie  bie  ber  mit  ©emerberäumen.  Sie 
ftiegen  guerft  tangfam,  bann  ftärfer  bis  gum  Jahre  1890;  um  biefe 
Seit  erreichte  bie  gefchäftlidje  ßonjunftur  ihren  §öhepunft; 
rÖIieten  unb  ©infommen,  £öhne  unb  ßebcnsmittetpreife  mären 
ftarf  geftiegen.  Diefes  intenfioe  gefdjäfttidje  ßeben  brüdte  fich  oor 
altem  in  ber  gefteigerten  &auffraft  ber  SBeoötferung  unb  bamit  in 
ber  Steigerung  ber  ßabenmieten  aus,  mährenb  bie  2Bohnungs= 
mieten  gmar  auch  ftiegen,  aber  bei  meitem  nicht  in  gleichem  3J£aße. 
9ia<h  1890  erfolgte  auf  alten  ©ebieten  ein  üftüdfchtag,  fo  baß  auch 
bie  Mieten  gurüdgingen.  sJia<h  1895  trat  bann  mieber  eine  leichte 
23efferung  ein,  jebod)  höben  bie  SBohnungsmieten  erft  mieber 
gmifdjen  1900  unb  1905  ben  Stanb  oon  1890  erreicht,  ©egen  1905 
mieberholte  fid)  bas  $3ilb  ber  Smdjfonjunftur  oon  1890,  jeboch  in 
Jdjmächerer  äßeife.  Die  5lrbeitertarifoerträge  unb  anbere  itm- 
ftänbe  oerhinberten  ein  fprunghaftes  5tnfteigen  bes  ©ittfommens 
meiter  SBeoötferungsfdjichten,  an  beffen  Stelle  eine  tangfamere  aber 
ftetige  Steigerung  getreten  mar.  Die  §odjfonjunftur  brüdt  fich 
oor  attem  in  ber  §öhe  ber  ßabenmieten  aus,  bie  jebodj  nad)  1905 
mieber  fielen.  Die  Sßohnungsmieten  maren  bis  1905  ebenfalls 
geftiegen,  fielen  bann  aber  nicht,  fonbern  ftiegen  bis  1910  meiter, 
menn  auch  nur  menig.  Der  ©runb  hierfür  bürfte  in  ber  bau- 
tichen  ©ntmidetung  ^Berlins  liegen,  auf  bie  ich  fpäter  noch 
fprechen  fomme. 

Die  ©efamtfteigerung  ber  reinen  SBohnungsmieten  betrug 
oon  1880 — 1910  16,6  $*03.,  bie  ber  Mahnungen  mit  ©emerbe^ 
räumen  44,7  ^*03. 

Jm  Jahre  1880  mohnten  burdjfchnitttidj  4,15  ^erfonen  in 
einer  ^Bohnung  ohne  ©emerberäume.  Diefe  SBohnbidjte  fiel 
bauernb  unb  giemlidj  ftetig,  im  gangen  um  14,2  $)3rog.,  fo  baß  1910 
nur  noch  3,56  ^erfonen  in  einer  SBohnung  mohnten.  Diefe  Söhlen 
beden  fich  etma,  jebod)  nicht  ooltfommen,  mit  ber  Durchfdjnittss 
große  eines  Haushaltes. 
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§ 2.  £>te  ©rgebniffe  ber  Tabellen. 


Der  üRücfgang  toar  für  bie  einaetnen  SBohnungsgröfeen  ner* 
{(Rieben,  tüte  aus  ber  fotgenben  3ufammenftettung  henwtgeht: 

I.  Die  SBatjnbichtigfeit,  gearbnet  na^ 
ber  © r ö f$  e berSBohuungen. 


|>ehbare 

3tmmer 

0*) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 unb 
mehr 

überh. 

1900 

2,1 

3,4 

4,2 

4,1 

4,5 

4,8 

5,0 

5,9 

3,82 

1905 

1,8 

3,2 

4,2 

4,1 

4,5 

4,7 

4,9 

5,7 

3,71 

SBohnräume 

1 

2 

3 

4 

5 

6 unb  mehr 

überh- 

1910 

1,3 

3,2 

3,9 

4,0 

4,0 

4,6 

3,56 

*)  Küchen  unb  nict)t  hebbare  3änmer 


gür  1910  mar  eine  Trennung  nach  3tmmern,  töte  fchon  er= 
mahnt,  nicht  möglich,  fottbern  nur  nach  SBo^nraumen.  Snfolge? 
beffen  ift  ein  gaijlenmäöxger  93ergtei<h  nicht  burchführbar.  3ebem= 
falls  fietjt  man,  bafe  befonbers  in  ben  flehten  SBoljnungen  bie 
2Bohnbichte  ftarf  hetuntergegangen  ift.  hierfür  liegen  nerfchiebene 
©riinbe  nor.  3uerft  ift  es  bas  nur  altem  in  ben  unteren  Schichten 
fich  mehr  unb  mehr  entxnicfetnbe  $3ebürfnis  nach  befferer  £ebens= 
führung,  bas  [ich  nietfach  in  bem  SJüeten  einer  befferen  SBohnung 
ausbrücft;  bann  aber  ift  bie  finfenbe  &inber5af)t  non  $3ebeutung, 
auf  bie  ich  itodj  fpäter  su  Sprechen  fomme  unb  vox  allem  ber  Rüd- 
gang  ber  Stbmieter  unb  Schlafleute,  ber  fich  in  fotgenben  3cthtcrt 
ausbrücft: 


II.  Die  $t  n 3 a h t ber  Stbmieter  unb  Schtafleute. 


3a$t 

Slbmieter 

Schtafleute 

3ufammen 

3n  '-Prozenten 
ber  Sßobn* 
beuölferuna 

1900 

50  809 

108  892 

159  701 

8,7 

1905 

65  169 

104  081 

169  250 

8,6 

1910 

64  031 

88  560 

152  591 

7,7 

2Benn  auch  ber  IXnterfchieb  gtöifchen  Untermieter,  5lbmieter 
unb  Schlafleuten  nicht  Har  umgrengt  ift,  fo  ift  buch  ber  üRücfgang 
ber  letzteren,  troh  ber  geftiegenen  Strahl  ber  Snbuftriearbeiter, 
um  bie  es  fich  hier  in  ber  ^auptfadje  tööhl  hanbett,  gans  beträdjh 
lid),  ebenfo  bas  ^Ibnehmen  bes  Anteils  beiber  ©ruppen  an  ber 
3Bahnbeööt!erung. 
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$)af3  aud)  in  anbern  ©rojgftäbten  bie  SBolfnbidjte  ftarf  ljer= 
untergegangen  ift,  betoeifen  bte  non  Dr.  Ifteulfaus  oeröffentlid)ten 
3a^Ien  für  &öln  a.  9tf). *) 


III.  3)ie2Bobnbidjtigfeit  in  &öln  a.  9Uj.  georbnet 
n a d)  ber  © t ö ff  e bet  2B  o I)  n ungen. 


Sßobm 

raum 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

me^r 
als  8 

über= 

baupt 

1890 

2,4 

3,9 

4,5 

4,8 

5,0 

5,3 

5,7 

5,8 

6,8 

4,4 

1897 

2,1 

3,8 

4,4 

4,6 

4,8 

5,2 

5,6 

6,7 

4,3 

1902 

2,0 

3,6 

4,3 

4,5 

4,7 

5,1 

5,6 

6,6 

4,2 

1910 

1,7 

3,3 

4,2 

4,4 

4,4 

4,8 

5,3 

5<71 

| 6,4 

4,1 

^Xucf>  f)tet  ift  bie  9lbnalfme  ber  2Bol)nbid)te  getabe  in  ben 
Heinften  5Bol)nungen  am  ftärtften,  obtool)!  fie  im  gangen  nid)t  fo 
gtofo  ift  toie  in  Berlin.  3)ie  93eoölferung  mofjnt  in  &ötn  a.  911). 
toie  erfidftlid)  — trotj  bet  bärtigen  ausgebe^nten  £anbl)ausüiertel 
— xoefentlid)  gebrängter  als  in  bem  fo  oiel  gefd)tnäl)ten  Berlin. 

2)et  SJiieteauftuanb  auf  ben  Äopf  eines  93etool)ners  geigt 
eine  etroas  anbete  &utoe  toie  bie  9Jiiete  felbft.  2)ie  oerringerte 
2J3oljnbid)te  glid)  bas  geitmeilige  Sinfen  bet  leiteten  aus,  fo  bafe 
bie  93iietsquote  bet  eingelnen  bauetnb,  toenn  aud)  in  oetfdjiebenem 
9ftajge  ftieg.  93efonbers  ftat!  tritt  bies  bei  ben  2BoI)nungen  mit 
©eto erberäumen  auf,  ba  immer  toeniger  ©efdjäftsleute  SBofjnung 
unb  ßäben  oereinten,  eine  golge  ber  fortfdfreitenben  ©itqbilbung 
bes  Stabtgentrums.  93ei  biefen  betrug  bie  Steigerung  ber  9Jliets= 
quote  feit  1880  83,5  ^ptog.,  toäfirenb  biefe  bei  ben  reinen  2Bolj= 
nungen  nur  um  36,3  s43rog.  geftiegen  ift. 

§ 3. 

Ser  © i n f I u ft  ber  baulichen  ©nttoidlung  93  e r lins 
auf  bie  übiieten. 

2Bemt  audj  bie  Steigerung  ber  2Bol)nungsmieten  nur  flein 
ift,  fo  mirft  fdjon  biefe  Heine  ©tl)öl)ung  auf  ben  Kenner  ber  93er  ^ 
fjättniffe  befrembenb,  ba  bie  praftifd)e  ©tfalftung  gerabe  bas 
©egenteil  oermuten  läfet.  ©in  äußerer  ©runb  hierfür  ift  fdjon  er= 
toä^nt:  es  ift  bies  ber  aufcetgetoölfnlidje  Xiefftanb  ber  Mieten  nad) 
ber  roirtfdjaftlidjen  &tife  am  ©nbe  ber  fiebgiger  Sa^re.  ©in  toeite- 
rer  liegt  in  ber  bautidjen  ©ntroidlung  Berlins. 

3m  3<*I)*e  1880  toar  nod)  ein  großer  93orrat  oon  £eer= 
9Bot)nungen  ootfjanben,  bie  in  ber  ©rünbergeit  toeit  über  ben 
5Bebarf  hinaus  geraffen  toorben  toaren.  3n  ber  gotge  tourben, 


0 9teubau3,  Kölner  Statifttf,  £eft  1 (1910). 
Sobcnpolii.  3eitfragett.  5cft  7. 
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18  § 3.  Der  Sittflufj  öer  öaulidjen  Stttwidlung  Gerling  ufro. 


menn  audj  bie  s$robuftion  fleiner  SEopungen  niemals  gang  auf= 
prte,  puptfädjtidj  größere  SEopungen  gefdjaffen.  Die  lebten 
Öüden  bet  Spneberger  Sßorftabt  unb  bes  Diergartenoiertels 
ploffen  fidj,  um  bie  Stabtbappfe  Xiergarten  unb  $3eIIeoue 
bilbeten  fid)  neue  oornepte  SEopoiertel.  Diefes  3ftep  an 
großen  SEopungen  pb  natürlich  ben  Durdjfipittsmietspreis 
gang  beträdjtlid). 

sJIad)  1890  feßte  bann  bie  33autätigfeit  im  korben  unb  Dften 
ein,  bie  ausfpießiid)  fleine  SEopungen  proorbrape,  mäpenb 
fidj  bie  ^irobuftion  großer  SEopungen  in  bex  Solge  auf  oer= 
eingette  Neubauten  mit  teuren  unb  eleganten  Räumen  befpänfte. 
3u  biefen  mürbe  feiten  ^Reulanb  benup;  meift  traten  fie  an  bie 
Stelle  alter  Käufer  mit  piepen  unb  billigen  SEopungen. 

5ludj  bie  SBaupolitif  bex  Stabt  griff  in  biefe  Sßerpttniffe 
ein.  Das  Spunenoiertel  mürbe  niebergelegt,  triele  neue  Straßen* 
burdjbriip  gefdjaffen,  fo  baß  Daufenbe  ber  Billigsten  unb  piepe* 
ften  SEopungen  ber  Spipade  3 um  Opfer  fielen.  3^  ber  inneren 
Stabt  mürbe  ein  Sefd)äftspus  neben  bem  anbeten  errietet,  im 
Süben,  Süboften  unb  Dften  ber  Stabt  entftanben  große  3nbuftrie* 
bauten,  unb  mieberum  mußten  gange  Viertel  mit  alten  unb  fpeaj* 
ten  SEopungen  meinen.  3^  ber  3mipengeit  maren  oiele  neue 
Stabtgegenben  mit  burdjmeg  neugeitlid)  ausgeftatteten  Käufern 
entftanben.  3P  SJIietspreis  mar  infolge  ber  mefentlid)  ppren 
§erftellungsfoften  naturgemäß  etmas  ppr  mie  ber  ber  alten 
SEopungen  ber  inneren  Stabt.  Unb  obmoljl  ber  Unterfd)ieb  im 
einzelnen  nur  fep  gering  mar,  pb  ipe  üUlenge  bocf)  ben  Durp 
pnittspreis. 

2Eie  ftarf  ber  Sinfluß  auf  bie  DurPdjnittsmieten  ift,  menn 
ein  altes  £>aus  abgeriffen  unb  butdj  einen  Neubau  erfeßt  mirb, 
geigt  ein  93eifpiel  aus  ber  ^ßrajis.  3^  ber  Sdjöneberger  23orftabt 
mürbe  an  Stelle  eines  Kaufes  mit  fleinen  SEopungen  im  3<*pe 
1905  ein  mobernes  SEoppus  erbaut.  Ss  ergab  fid)  folgenbe 
53eredjnung: 

SJiietspreis 

Sites  öaus:  im  eingelnen  insgefamt 

M Ji 

10  SEopungen  mit  3 3ttnmern  679  6 790 

40  „ „ 2 „ 415  16  600 

40  „ „ 1 255 10  200 

90  SEopmtgen  mit  150  3tmmern  — 33  590 

Sine  DurPdjnittsmopung  mit  1,67  3tmmetn  foftet  3 7 3 M. 
•fteues  §aus: 

10  2Eopungen  mit  6 3tmmern  1796  17  960 

15  „ „ 3 679  10185 

20  „ „ 2 415 8 300 

45  SEopungen  mit  145  3tmmern  — 36  345 

Sine  Durpdpittsmopung  mit  3,22  3tmmern  foftet  8 08  Jl. 
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hierbei  finb  fornoht  für  ben  alten  tote  für  ben  neuen  3u= 
ftanb  bie  DurchPnittsmietspreife  ber  Xabette  3 eingefep,  obwohl 
bas  neue  pus  bod)  fper  mefenttidj  tjäpre  SJtteten  ergtelt  pt. 
Xropern  fiefjt  man,  baß  bup  bie  Vergrößerung  ber  ^Bohnungen 
ihr  Durchfdjnittspreis  fidj  mehr  als  oerboppett  pt.  2tud)  biefes 
ift  eine  ©rftärung  für  bie  peinbare  Steigerung  ber  DurchPnitts- 
miete  in  ber  2lufftettung. 


4.  SlbPniit. 

Die  Slusftattung  ber  2ßof)nungen. 

§ l. 

Hmfang  unb  gortfdjritt  neuseitlicher 
21  u s ft  a 1 1 u n g. 

SnsmiPen  mar  bas  Vebürfnis  nach  moberner  2lusftattung 
mefenttidj  geftiegen.  Setbft  für  bie  fteinfte  SBotjnung  mürbe  ein 
eigenes  ^lofett  oerlangt.  ©emeinPafttidje  Ätofetts  oer= 
pmanben;  bie  früheren  bunften,  in  irgenb  einen  2Binfet  eim 
gesmängten  Anlagen  oljne  £uft  unb  £pt  maren  ni(f)t  mehr  3m 
taffig.  3ebe  mittlere  unb  audj  ein  mefenttidjer  Deit  ber  fteinen 
Sßopungen  erhielt  Vabesimmer;  SBafferteitung,  ©as  3um  &odjen 
unb  3ur  Veteudjtung  maren  fetbftoerftänbtich,  ebenfo  für  bie 
grüneren  SBoIjnungen  bie  Anlage  für  eteftrifdjes  £pt.  Ohne  bie 
Anlage  eines  Rattans  mar  felbft  bie  tteinfte  2Boljnung  fdjmer  oer= 
mietbar,  für  große  ^Bohnungen  mar  außerbem  nodj  ber  Vau  von 
©rtern  Vebingmtg.  Weisung,  2Barmmafferbereitung,  ^3erfanen= 
fatjrftuP  Staubfänger,  eingemauerte  Drefore,  9ftormatuhr  unb 
2Becferantage  unb  anberer  moberner  £ujus  trat  in  ben  testen 
gapsepten  hiusu,  ben  bie  Äonfurrens  ber  mefttidjen  Vororte 
ersmang. 

3 n ber  Tabelle  4 ift  bas  gortfdjreiten  eines  Weites  biefer 
mobernen  2tusftattung  sufammengeftettt.  £eiber  finb  bie  Knter= 
tagen  fetjr  lügenhaft.  Die  Veseicpung  ber  ftatiftiPen  Süubrifen 
bei  ben  Bähtungen  Pmanft;  fo  trat  eine  Trennung  oon  eigenen 
unb  gemeinpaftlpen  ßlofetts  erft  im  3upe  1890  ein. 

Km  entfpredjenbe  ^tnnätjerungssiffern  für  1880  unb  1885 
3U  geminnen,  fann  man  bie  angegebene  ©efamtsaljt  nadj  bem  Ver= 
pttnis  von  1890  teilen,  menn  and)  hiebei  bie  Bpt  ber  eigenen 
iltofetts  3U  h <P  angenommen  fein  bürfte.  Die  Bähtung  ber 
VSopungen  mit  ©as  unb  eteftrifdjem  £id)t  ift  erft  oon  1895  an 
aufgenommen,  mit  Beutratheisung  unb  gapftüljlen  erft  oon  1905, 
2Barmmafferbereitung  erft  oon  1910  an,  mährenb  bie  Bähtung  her- 
an bie  VSafferteitung  angeptoffenen  SBoljnungen  pon  1895  ein= 
geftettt  mürbe. 

Droh  biefer  Knoottftänbigfeit  geftatten  bie  Bpt^u  bodj 
einen  überbtict  über  bas  2tnma(hfen  ber  mobernen  2tusftattung. 

2* 
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§ 2.  Die  £often  ber  neuseitUc^en  2tu£ftattunß. 


SBäbtenb  fid)  von  1880 — 1910  bie  ^Bohnungen  um  125 
oetmebtt  haben,  ift  bet  Anteil  bet  SBobnungen  mit  93äbetn  von 
36  auf  137  oom  Daufenb,  alfo  um  281  ^tog.,  geftiegen,  ebenfo  bet 
bet  eigenen  s-JBaffetHofetts  um  261  $t03.  feaseintidjtung  haben 
I)eute  übet  Vs  aliet  Mahnungen;  toenn  man  bie  minbettoettigen 
mit  nut  einem  SBohntaum  ausf^tie^t,  toeit  übet  bie  Hälfte  aUet. 
dagegen  bat  jidj  bas  eleftti|cf)e  £icf)t  noch  nicht  fef)t  eingefübtt, 
teils  infolge  eines  Botutteils  übet  bie  §öbe  bet  Soften,  teils 
toeil  ein  elefttijd)es  Soeben  im  ©egenfab  sum  -ftodjen  mit  ©as 
beute  noch  untoittfibaftlicb  ift. 

Die  Betteilung  bet  3eattalbei3ung  auf  bie  einseinen 
SBobnungsgtöfzen  im  3ab*e  1910  unb  U)x  ©inftuft  auf  bie  SÖliets= 
pteife  ift  aus  bet  Dabelle  5 etfidjtlid).  Diefe  Einlagen  toetben  in 
bet  Siegel  nut  in  §äufetn  mit  gtöfteten  Sßobnungen  geraffen; 
Betfudje,  fie  and)  in  ^Itbeitetoietteln  einsufübten,  finb  bisbet 
fämtlicf)  gefcbeitett.  3e  ntebt  kaufet  bet  inneten  Stabt  unb  bet 
alten  Botftäbte  abgetiffen  toetben,  beten  Mahnungen  oft  übet 
bunbett  3ab*e  alt  finb,  befto  grölet  toetben  bie  ^Inteilsgablen  bet 
heutigen  3lusftattung  an  bet  ©efamtgabl. 

§ 2. 

Die  Soften  bet  neuseitlicben  $lusftattung. 

Um  ein  Htteil  übet  bie  Bebeutung  bet  neuaeitticben  $Ius= 
ftatturtg  su  getoinnen,  bütfte  es  stoecfentfpteibenb  fein,  btetfüt 
butdjfcbnittlicbe  &oftentoette  anjunebmen,  toeI(be  langjährigen 
©tfabtungsfä^en  im  Baugetoetbe  entfpredjen. 

SJian  ted)net  bie  Anlage  eines  Babesimrrtets  auf  tunb 
500  Ji,  toobei  ju  betücf  fiebrigen  ift,  bab  3U  bem  ^3teis  bet  Babe= 
eintijbtung  felbjt  noch  bie  Soften  bet  üRobtteitung,  bet  fonftigen 
§ettid)tung  — maffioe  Dede,  guftböben  unb  SBanbe  — btngu^ 
tteten.  §ietbei  ift  bie  einfache  5lusftattung  angenommen,  ob= 
toobl  getabe  in  ben  Babegimmetn  fogat  fdjon  bei  mittleten 
Mahnungen  ein  bettä(büi(bet  ßu£us  gettieben  toitb.  Det  ÜRaurm 
oetluft  bei  bet  Anlage  bet  Babesimmet  ift  bietbe i nicht  getecbnet. 

Die  Einlage  eines  eigenen  ^lofetts  einfdjlieblicb  bet  ÜRolp 
leitung  ift  mit  200  M anjunebmen,  toobei  nicht  betüdficbtigt  ift, 
baft  bei  ben  beffeten  Mahnungen,  fd)on  oon  4 3taxmetn  an,  mim 
beftens  2 Älofetts  oetlangt  toetben,  unb  bajj  in  guten  SBobnungen 
eine  teute  3lusftattung  oetlangt  toitb. 

3m  3ab*e  1880  toaten  in  Lettin  nut  172  412  2BoI)nungen 
an  bie  BSaffetleitung  angefdjloffen;  man  muh  annebmen,  baft 
beute  f(bon  infolge  bet  baupolizeilichen  Beftimmungen  fämtlicbe 
SBobnungen  SBaffetanfdjlufz  haben.  Die  Soften  biefet  318  543 
SBafferanlagen,  bie  minbeftens  bie  ÜRobtleitungen,  5Iusgufzbeden 
unb  anteilig  ben  $ausanfd)luj3  umfaffen,  finb  mit  ettoa  125  Ji 
füt  eine  SBobnung  angufeben.  güt  bie  ßeudjtgasanlage  einet 
Dutdjfdjniristoobnung  finb  60  Ji  als  Soften  angunebmen;  als  3a= 
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f^lag  hierfür  finb  25  M für  febe  kod)ga5 anlage  gu  regnen, 
mobei  3u  berücffidjtigen  ift,  baf}  ^eute  faft  überall  in  ben  £erb 
eine  ©aetodjeinridjtung  eingebaut  ift,  unb  baf$  infolge  ber  früher 
oerfchiebenen  Tarife  hoppelte  Rohrleitungen  benötigt  rourben. 

Sßährenb  biefe  Einrichtungen  aud)  in  ben  Heineren 
Sßohnungen  angelegt  toerben,  fommen  bie  folgenben  faft  nur  für 
größere  Wohnungen  in  SBetradjt.  3^  bet  Tabelle  6 ift  bie  Rnjahl 
unb  Rlietspreife  ber  Riietenoohnungen  mit  unb  ohne  23ab  sugteidj 
mit  unb  ohne  eleftrifdje  SBeteudftung  einanber  gegenübergeftellt. 
kombiniert  man  bie  Turthfdjnittsmietöpreife  biefer  Tabellen  mit 
ben  3 cü)Un  ber  Tabelle  3,  fo  erhält  man  für  bie  burdffchnittliche 
3immer3aht  feber  biefer  SBohnung^arten  fotgenbe  SBerte: 


IV.  Ter  Rtietspreis  unb  bie  burdffdjnitttidfe 
© röfje  ber  SBohnungen,  getrennt  nadj  ber  51uö  = 
ftattung  mit  $Bab  unb  eteftrifdjem  ßidjte  1910: 


ilKiets* 

3immets 

preis 

an3aljt 

im  Durdjfdjnitt 

S3ohnungen  (ohne  ©emerberäume)  überhaupt  1880  . . . 

407 

2,5 

ff 

„ „ „ 1910  . . . 

474 

2,2 

„ 

ohne  Sab,  ohne  eleftrifdje  Seleudjtung  . . . 

359 

1,4 

ff 

ohne  Sab,  mit  eleftrifcher  „ ... 

1282 

4,9 

ff 

mit  Sab,  ohne  eleftrifdje  „ ... 

938 

4,0 

ff 

mit  Sab,  mit  eteftrifdjer  „ ... 

2860 

8,2 

ff 

mit  Sab  überhaupt 

1130 

4,3 

ff 

mit  eleftrijdjer  Seieuchtung  überhaupt  . . . 

2659 

7,6 

2Iuf  biefe  3cihl^t  toirb  bei  ber  weiteren  koftenberedjnung 
ber  Rusftattung  gurücfgegriffen  roerben. 

Tie  Rechnungen  mit  eleftrif(her  ^Beleuchtung  ha^en  hernach 
eine  bur(hfd)nittti<he  ©röfce  oon  7 bie  8 3 immern.  Sßenn  audj 
bie  koften  für  eine  fotd)e  Rnlage  na<h  ben  befonberen  R3ünfd)en 
bee  eingelnen  redjt  oerfchieben  finb,  fo  tann  man  bod)  als  Turdj= 
fdjnittsmert  500 Jl  für  eine  SBohnung  annehmen.  TieSBohnuits 
gen  mit  Sentratheigung  fyahen  nadj  Tabelle  5 tm  Turd)fdjnitt 
6,9  3itttmer.  Es  finb  hier  ni(ht  bie  ganaen  koften  ber  Anlage, 
fonbern  nur  bie  Rteljrfoften  gegenüber  ber  Dfenljeisung  ansu= 
fetten.  Tiefe  Tiffereng  ift  einfchtiefjtidj  ber  oerteilten  koften  ber 
keffelanlage  unb  ber  Rohrleitungen  mit  800  Jl  für  eine  Rechnung 
ansunehmen. 

RIs  koften  ber  SBarmroafferbereitung  finb  250  Jl  für  eine 
RSoljnung  anaufe^en;  in  ben  meiften  gälten  mufj  aufjer  küdje  unb 
23ab  no(h  minbeftens  ein  3intmer  oerforgt  toerben. 


22  § 3.  £>er  ©influp  der  Soften  der  $tu3ftattung  auf  die  Mieten. 

3)er  $reis  eines  s$erfonenauf3uges  beträgt  einfdjtiefetidj  ber 
Umtoelfrung,  ber  baulichen  Sinridjtung  unb  ber  3uleitung  im 
Xmrdjfcfjnitt  etrna  10  000  Ji;  Ijierbei  fi nb  Sdjmanfungen  je  nad) 
2Bat)I  ber  &onftruftion  unb  ber  fünftterifdjen  5iusftattung  be= 
fonbers  ftarf. 

gür  ben  Seit  ber  Stusftattung,  ber  nidjt  in  ben  Quellen 
belegt  ift,  ift  eine  redjnungsgemäfee  geftftettung  ber  Soften  nid)t 
burdffüfjrbar. 

§ 3. 

2)  e r (£inftuf3  ber  Soften  ber  5lusftattung 
auf  bie  Mieten. 

93etradjtet  man  nur  bie  t)ier  ermähnten  bautidjen  Gnnritfc 
tungen  unb  oernadjtäffigt  altes  fonft  nodj  b)ierb)er  gehörige,  toie 
SJiaffiobecfen  über  ben  Lettern,  automatifdje  Xreppenbeteud)tung, 
Staubfänger,  SJiüttfdjtuder,  burdjgeljenbe  ^lusftattung  mit  Doppelt 
fenftern  fetbft  in  fteinften  SBoljnungen,  Rattans  ufnx,  fo  ergibt  fidj 
für  bie  erpf)ten  SBautoften  feit  1880  fotgenbe  23ered)nung: 


V.  Umfang  unb  9J£eljrföften  neugeittidjer 
2I3otjnungsausftattung. 


9Jiebr=2ln3abl 
gegen  1880 

Soften 

Snsgefamt 

33äber 

60  476 

500 

30  238  800  9Jt. 

Älofetts  . . • 

228  502 

200 

45  700  400  „ 

Sßafferleitung 

318  543 

140 

44  596  020  „ 

Leuchtgas 

203  708 

60 

12  222  480  „ 

5tod)gas 

164  154 

25 

4103  850  „ 

eteftr.  SBeteudjtung 

9 324 

500 

4 662  000  „ 

Deipng 

6 712 

800 

5 369  600  „ 

SBarmtDafjerbereitung 

4 908  0 

250 

1252  000  „ 

3luf3üge 

1579 

10  000 

15  790  000  „ 

3ufammen  163  935 150  3K. 


3)iefe  Summe  von  faft  164  3Jiittionen  9Karf  ftettt  ben 
^Betrag  bar,  ber  von  ben  23aufoften  ber  Neubauten  feit  1880 
allein  auf  bie  oben  begegneten  häutigen  Sinridftungen  entfällt. 

Stimmt  man  nun  eine  Söerginfung  biefes  Kapitals  nun 
5 $ro3.  unb  ebenfa  eine  3lbnu^ung  oon  5 $ro3.  an,  fa  ergibt  fid) 


0 3)iefe  3abt,  obmotjl  den  arntl.  Kadetten  entnommen,  halte  tdO  für 
fatfct).  gibt  eine  Ungabt  Käufer,  die  feine  Weisung,  fondern  nur 
SBarmmafferbereitung  aufmeifen,  dagegen  nur  febr  menige,  die  Weisung 
befipen  und  SSarmmafferbereitung  nicht.  @rftere3  ift  befonderd  der  $ait 
in  den  Käufern  mit  nieten  fteineren  Söobnungen. 


4.  Stbfdjnitt.  £>ie  StuSftattung  ber  Sßobnmtgen. 
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ein  jäljrtid)  aufgubringenber  58etrag  non  16  393  515  Jl.  Verteilt 
man  biefen  auf  fämtücfte  498  968  5Bßof)nungen,  fo  erhält  man  einen 
betrag  non  33  Jl  für  jebe  5R$ot)nung,  ber  auf  ben  Durd)fdjnitts= 
mietspreis  non  474  JL  in  Nnredjnmtg  gu  bringen  ift. 

§ 4. 

Die  Seiftungen  ber  §ausmirte  nad)  bem 
9Ji  ietsoertrag. 

©ine  tneitere  ©rflärung  für  bie  Steigerung  ber  Durdj= 
fdjnittsmiete  finbet  man,  tnenn  man  bas  5tßefen  ber  üblietsoerträge 
früher  unb  jeftt  betrautet. 

Nad)  ber  Definition  bes  58.  ©.  58.  ift  ber  Nlietspreis  bas 
©ntgelt  für  bie  „58orIjaItung“  ber  5ü3oljnung.  5D3enn  fitf)  audj  im 
3af)re  1880  nod)  nidjt  fo  feftftefjenbe  Ntietsgebräudje  mie  fjeute 
fjerausgebitbet  fjatten,  fo  geigte  im  allgemeinen  ber  Niietsoertrag 
bod)  tatfäd)lid)  biefen  ©ftarafter.  Der  §>ausmirt  ftetlte  bem  Nlieter 
bie  5B6oijnung  gur  Nuftung  unb  muftte  bas  §aus  unb  bie  gemein^ 
famen  Nannte  in  gebraudjsfäljigem  3uftanb  erhalten,  hiermit 
mar  anfangs  feine  Seiftung  erfcfjöpft.  Nur  bie  Sieferung  bes 
Gaffers  bei  ben  an  bas  Nof)rneft  angefd)toffenen  5ü3oIjnungen  ging 
5u  feinen  Saften,  ebenfo  bie  Reinigung  non  §of  unb  Strafte2), 
fotoie  teilmeife  bie  58eteudjtung  ber  Dreppen,  leftteres  febodj  nur 
in  ben  mit  ©asteitung  oerfeljenen  Raufern.  Die  Reinigung  ber 
Dreppen  beforgten  bie  Niieter;  teilmeife  mürbe  biefe  Saft  burd)  ein 
befonberes  ©ntgelt  abgetöft,  bas  fie  audj  für  bie  ^eftrung  ber 
Sdjornfteine  unb  bie  Niütlabfuljr  sagten.  Nudj  fonft  maren  nodj 
mandjertei  Nebengeb  üljren  nereinbart. 

3n  anberen  Stabten  Ijaben  fidj  anbere  Sitten  Ijeraus= 
gebilbet,  bie  ben  §ausmirt  mefenttidj  enttaften.  3^  S^anffurt 
a.  Ni.  gal)lt  jeber  Bieter  feinen  eigenen  5ößafferoerbraudj;  am 
Niebe rrljein,  mo  fd}on  feit  langem  eiferne  Öfen  unb  £erbe  im 
©ebraud)  maren,  gehören  biefe  nidjt  sur  5D3oijnung,  ber  Bieter 
bringt  fie  meiftens  mit. 

3m  Saufe  ber  3eit  ift  ber  Niietsoertrag  5u  einem  mefent= 
li^en  Deite  ein  Dienftnertrag  gemorben.  Das  Peinigen  ber 
Xreppen  unb  Sdjornfteine  fomie  bie  Niüttabfuljr  beforgt  ber  $aus= 
mirt;  er  braudjt  atfo  felbft  für  bas  einfadjfte  £>aus  einen  eigenen 
Pförtner  ober  Sjausreiniger.  Der  5ü3afferoerbraudj  ift  burd)  bie 
58äber,  befonbers  in  ben  Raufern  mit  5D3armmafferbereitung,  unb 
burdj  bie  5D3afferftofetts  gan5  beträ<f)tli(^  geftiegen.  5ßor  altem 
legen  aber  gaijrftuljt,  SentraUjeipng  unb  5Q3armmafferbereitung 
bem  5ßermieter  grofte  Saften  auf.  Sie  erforbern  bauernbe  5ö3artung 
burdj  einen  £ausmart,  ber  feine  3mt  für  einen  Nebenberuf  Ijat 


2)  Ob  biefe  Neinignng  be3  58ürgerfteige3  oon  ber  (Stabt  ober  oom 
£>au£mirt  au  erfolgen  batte,  ift  erft  fpäter  beim  Streit  um  bie  Obferoan^ 
oom  OberoermaltnngSgericbt  suönnften  ber  Stabt  entfliehen  morben. 
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§ 5.  £)ie  laufenden  Unfoften  unb  bie  steten. 


unb  bettet  einen  5um  ßeben  ausreidfenben  £ohn  vom  §ausmirt 
erhalten  mujj.  Diefe  Einlagen  braunen  bouetnb  etettrifdjen 
Strom  unb  Seigmateriat.  Sßährenb  ber  Äots  im  3&hie  1900 
noch  0,85  dl  je  £ettotiter  foftete,  toar  bet  ^3reis  1910  bereits 
auf  1,50  c 41  geftiegen;  bie  Unfoften  für  bie  Weisung  hüben  fich  atfo 
faft  oerboppett. 

§ 5. 

Die  laufenben  Untoften  unb  bie  Mieten. 

2Bie  bie  Sentratheigung  auf  bie  Mieten  roirft,  geht  aus  ber 
Dabette  5 Ijetoot,  in  ber  für  1910  bie  Stüietspreife  ber  9Jlieter= 
tooljnungen  ohne  unb  mit  3etitrathei3ung,  unterf^ieben  nadj  ber 
SGohnungsgröfre,  einanber  gegenübergeftettt  finb. 

Dfjne  3^ntral^ei3ung  beträgt  bie  Durdjfdfnittsmiete  einer 
2Eof)nung  bemnach  450  dl,  eines  SBohnraumes  150  dl ; es  tommen 
im  Dur<hf<hnitt  3 2ßot)nräume  (etma  gleitf)  2 3immetn)  auf  eine 
SBohnung.  2Jiit  Sentrat^eigung  toftet  eine  Sßo^nung  runb  2404  di, 
ein  SBohnraum  348  dt ; auf  eine  Sßohnung  entfalten  im  Durch2 
fchnitt  7 SBohnräume  (gleich  5 — 6 Sintmet).  3Jian  fann  atfo  bie 
Differens  5toifchen  ben  beiben  ©ruppen  als  3Jief)ttoert  ber  2lus= 
ftattung,  insbefonbere  ber  Sentratheigung,  anfehen.  gür  bie  ein= 
getnen  äBohnungsgröfjen  ift  fie  in  Spalte  6 auf  geführt;  im  Durch2 
fdjnitt  beträgt  ber  üötehrmert,  auf  einen  2ßo|nraum  geregnet, 
59  ^ro3.  ber  SJtiete. 

Der  gefamte  üütietsertrag  ber  -üJtietermohnungen  mit  3entral= 
Neigung  beträgt  8 064  816  dl.  Demnach  mürben  alte  6712  33oh2 
nungen  mit  3^ntralhei3ung,  atfo  einfchtiejjtidj  ber  Eigentümern  unb 
fonftigen  Wohnungen,  einen  SKietsmert  oon  runb  20  000  000  dl 
haben.  Rechnet  man  nun,  toie  es  in  gadjfreifen  übtic^  ift,  15  ^rog. 
ber  SKiete3)  als  Untoften  begro.  ÜUtehrmert  ber  S^tratheigung, 
toährenb  ber  9teft  auf  anbere  Sßerbefferungen  au  oerbu(hen  ift,  fo 
ergibt  bies  einen  jährlichen  betrag  oon  3 000  000  dl  ober,  auf 
atte  498  968  SBohnungen  oerteitt,  eine  äftinberung  ber  Durch2 
fdjnittsm iete  um  6 di. 

3n  ber  bereits  ermähnten  Xabette  6 finb  bie  SOTietspreife 
ber  SBohnungen  mit  unb  ohne  23ab  unb  mit  unb  ohne  Eteftrigität 
einanber  gegenübergeftettt.  2lu<h  fieht  man  mieberum  ben 
aujferorbentlidj  großen  Einfluß  ber  ^tusftattung  auf  ben  3Jiiets= 
preis.  3ct)  mit!  jebodj  biefe  übiietserhöhungen  recf)nerifch  nidjt  oer= 
merten,  meit  fie  in  ben  Quellen  nidjt  mit  ber  Sentratheigung,  bem 
am  meiften  preisfteigernben  gaftor,  sufammengeftettt  finb. 

33ie  oben  ausgeführt,  gab  es  im  3&hre  1910  318  543 
SBoIjnungen  mit  SBafferteitung  mehr  ats  1880.  £ierburdj  ift  auch 
ber  jährliche  SBafferoerbraud)  beträchttid)  geftiegen.  Die  Durch2 


3)  £>ie  Steuerbehörde  geftattet  einen  2tbaug  non  10  $roa.  ber 
äftiete  cd§>  Setbftfoften  ber  Bentrottjeiaung  nnb  2 $roa.  für  SBarmtoaffer* 
ber eitung,  weiche  ^Beträge,  wie  befannt,  nie!  an  niedrig  finb. 


4.  Die  2tu£ftattmtö  5er  SBobttunaett. 
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fcbnittsxnobnung  t nax  1910  von  3,56  ^exfonen  bemobnt.  Sx= 
fabxungsgemäff  xedfnet  man  auf  ben  Äopf  bex  93eoötfexung  einen 
täglichen  SBaffexnexbxaud)  von  50  ßitexn;  in  einex  Sßobnung 
toexben  atfo  im  3af)xe  xunb  65  cbm  Sßaffex  nexbxaudjt.  $8ei 
einem  $xeis  non  0,15  Ji  füx  einen  Äubifmetex  foftet  alfo  3U3üg- 
lief)  bex  anteiligen  ©xunbgebübx  bex  SBaffexnexbxaucb  einex  Duxdjs 
fdjnittswobnung  10  Ji  im  3at)x;  bex  fäbxli dje  3Jief)xoexbxaudj 
gegen  1880  betxug  1910  alfo  3 185  430  Ji.  Dies  exgibt,  auf  alte 
2Bobnungen  nexteitt,  einen  fät)xlictjen  9Jlebxauftnanb  non  6 Ji  füx 
Jebe  !Duxcbf<bnittsmof)nung. 

Die  laufenben  Unfoften  eines  gabxftubls  finb  xe<i)t  betxä^t- 
ticb.  Dex  buxcbfcbnitttidje  Stxomnexbxaudj  fotnie  bie  taufenbe 
ltntexbaltung  unb  bie  Dlepaxatuxen  exfoxbexn  minbeftens  600  Ji 
iäbxticfj.  Dies  exgibt  bei  1579  Slufsügen  (fie^e  Dabette  4)  einen 
jäbxtidjen  5lufxnanb  non  947  400  Ji  obex,  auf  alte  SBobnungen 
nexteitt,  einen  5ßetxag  non  2 Ji  füx  jebe  Duxdjfcbnittstnobnung. 

§ 6. 

3ufammenftettung. 

üRadj  Dabette  1 toftete  eine  Duxdjbbnütstoobnung  im 
1910  67  Ji  mebx  als  1880. 

33on  biefem  SJiebxbetxage  ift  bisbex  xedjnexifdj  betegt: 

Söexsinfung  bex  bnbexen  33aufoften  bex  mobexnen  5lusftattung  33  Ji 

ßaufenbe  ltnfoften  füx  bie  Sentxatbeisung  6 „ 

„ „ füx  ben  SBaffexnexbxaudj  6 „ 

„ „ füx  bie  gabxftübte  2 „ 

3nsgefamt:  47  Ji 

Die  Steigexung  bex  Duxcbfcbnittsmiete  minbext  fi(b  alfo  um 
btefen  $3etxag  auf  20  Ji,  unb  au(b  biefex  SJiebxxoext  exftäxt  ficb 
teid^t  buxeb  bie  oben  gefdfilbexten  $aftoxen,  insbefonbexe  buxd)  bas 
Xibextniegen  bex  beffex  ausgeftatteten  neuen  2Bobnungen  bex 
3lußenftabt  gegen  bie  immex  mebx  nexfdpninbenben  uxatten 
Jßobnungen  bes  3entxums. 

Siebt  man  non  biefex  mobexnen  5Iusftattung  ab,  fo  finbet 
man  in  bex  Dabette  6,  baft  bex  Duxcbf(bnittspxeis  einex  3ßobnung 
ot)ne  $3ab  unb  ohne  (Steftxiaität  im  3af)*e  1910  nux  359  Ji  be= 
txägt.  Dies  büxften  im  gxoften  unb  gansen  bie  Sßobnungen  fein, 
bie  im  S^b^e  1880  einen  buxdjfdjnittlitben  SJiietspxeis  non  407  Ji 
exjietten.  Untextegt  man  atfo  einen  gleiten  SJiafcftab,  fo  exgibt 
fidj  fotgenbes: 

Dex  üblietspxeis  g t e i (b  e x Sßobttungen  ift  feit 
1880  n i d)  t geftiegen,  fonbexn  um  12  x o 3. 
gefallen. 


26  § 1.  $er  STntetl  Sei  ©oufteUe  an  6ett  ©erfteHunaStoften  6c§  $aufe§. 

5.  SWbfdjnüt. 

Der  ©tnftufo  ber  $erftetIungs!often  auf  bte  SJiietspretfe. 

Einleitung. 

2Bte  bei  febex  ^3xobuftion  rnufe  man  audj  bet  bet  §exftellung 
non  2Bobnungen  bxei  gaftoxen  untexfd)eiben,  I)iex  nad)  bex  Sonbex^ 
beit  bes  pxaftifdfen  gatfes  gxuppiext:  (Sxunb  unb  93oben,  5lxbeit 
unb  Sttatexial,  ©elbfapital.  §iexoon  foll  le^texes  nux  infotneit 
befpxodfen  toexben,  tüte  es  als  §ppoti)efen!apitaI  in  bestimmte 
fefte  goxmen  gebxacbt  tnixb. 

ü)iefe  gattoxen  ^aben  füx  bie  SBobnungspxobuftion  nex= 
fdji  ebene  93ebeutung;  es  urixb  gu  untexfudfen  fein,  melden  Anteil 
fie  eingeln  an  ben  (Sefamtfoften  bes  Kaufes  unb  an  bex  §öf)e  bex 
Mieten  haben. 


A.  bmutb  unb  SBobeit. 

§ 1. 

3)  e x Anteil  bex  33aufteIIe  an  ben  §exftellungs  = 
foften  bes  Kaufes. 

Dex  ßeitfatj  nom  SBobentnuibex,  non  bex  ungebeuxen  SBer= 
teuexung  bex  Mieten  buxd)  bie  übexmäfpg  Ijöl)en  SBobenpxeife  5ieb)t 
fidj  wie  ein  xotex  gaben  buxd)  bie  nolfsxoixtfdfaftlübe  fiitexatux, 
befonbexs  — febod)  nid)t  ausfdHieftftdj  — buxd)  bie  Sdjxiften  bex 
93obenxefoxmex. 

$3ei  bex  Exxidjtung  non  SBobnungen  finb  füx  bie  aufsutoenbem 
ben  Soften  bie  SBebüxfniffe  bexjenigen  33eoötfexungsfd)idjten  mafc 
gebenb,  bie  in  einet  beftimmten  ©egenb  noxausfiebttid)  als  SKietex 
in  gxage  fommen  xnexben.  3Bie  beten  nexfdjiebenex  üJiietsauftoanb 
nexfd)iebene  33aufoften  bebingt,  fo  finb  aud)  bie  23obenpreife  nex= 
fd)ieben;  beibe  fielen,  tnie  bie  Exfabxung  tebxt,  in  einem  getniffen 
3ufammenbange,  bei  bem  bie  öxttidje  £age  nidft  einen  fo  ent= 
febeibenben  Einfluß  ausübt  tnie  beim  ©efd)äftsboben,  auf  beffen 
^xeisbilbung,  tnie  exxoäbnt,  xoefentlidj  anbexe  gaftoxen  eintnixfen. 

Hm  3u  beftimmten  3ctt)Iemnexten  p gelangen,  ift  bie  Eim 
fübxung  einet  9ted)nungseinbeit  exfoxbexlidj.  Jnexfüx  fei  eine  $3au= 
[teile  non  20  m 23xeite  unb  50  m Xiefe  im  5Iu§enbe3ixf  non  Lettin 
angenommen,  gljxe  ©xöge  betxägt  alfo  1000  qm,  tnonon  664  qm 
bebaubax  finb.  liefet  Schnitt  tnuxbe  fxüfiex  febx  häufig  gexoäblt, 
tnäbrenb  beut  bie  SBauftellen  meiftens  nie!  fladjex  gebalten  tnexben. 
gut  jeben  anbexn  Sdjnitt  bleiben  jebod)  bie  pxo3entuaten  33ex= 
bältniffe  bex  bemnä(bft  bexedjneten  SBexte  bie  gleiten. 

gn  bex  folgenden  3Iuffteftung  finb  einigen  häufig  tniebex^ 
febxenben  (£inbeitsfäben  bes  SBobenpxeifes  biefenigen  Saufoften 
gegeniibexgeftellt,  toelcbe  biefex  ^xeislage  nad)  meinet  Kenntnis 


5.  Stfcfdjnitt.  Der  ©influf)  ber  £erftettnng£foften  ufm. 
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bes  $Boben=  unb  SBaumatftes  entfptedjen;  fobann  finb  bie  ©efamt= 
taften  ettedjnet  unb  fdjliefclid)  ber  prc>3entuale  Anteil  bet  53oben= 
pteife  unb  bet  SBaufoften  gegenübergeftellt, 


VI.  Det  Anteil  bes  33  o b en  p t e i f e 5 unb  bet  93aU' 
foften  an  ben  ©efamtfoften  eines  Kaufes. 


33obenpreis 

33aufo[ten 

©efamts 

Dieroon  entfallen 

für  b.  qm 

überhaupt 

für  b.  qm 

überhaupt 

foften 

a.  23oben 

a.93aufo[t. 

scrif. 

m. 

Serif. 

m. 

m. 

°/o 

°/o 

63 

63  000 

300 

200  000 

263  000 

24 

76 

85 

85  000 

340 

226  000 

311 000 

27,3 

72,7 

106 

106  000 

470 

272  000 

378  000 

28 

72 

120 

120  000 

450 

300  000 

420  000 

28,5 

71,5 

210 

210  000 

650 

232  000 

642  000 

30,8 

69,2 

2Benn  aud)  bet  ben  nielen  fadjlidjen  unb  petfönüdjen  33et- 
fdjiebenljeiten  eines  33aues  unmöglid)  genaue  3af)Ien  füt  bie  haften 
betfelben  angegeben  tnetben  fönnen,  fo  biitften  bie  angegebenen 
3at)ten  bod)  fid^ete  SCTlittelt nette  fein,  bie  langet  $ßra£is  ent' 
nommen  finb. 

9Jian  fieljt  alfo,  bafe  bet  Anteil  bet  SBauftelle  bei  §äufetn  füt 
bie  unteren  SBoIjnflaffen  mit  24  ^ßrosent  am  niebtigften  ift  unb 
mit  bet  $öbe  bet  ©efamtljetftellungsfoften  fteigt.  Dies  ift  aud) 
etflärlid),  ba  füt  befonbets  beootßugte  ©egenben  — etma  in  ben 
oütnefjmen  SBoljnftta&en  bes  alten  3ßeftens  — Seltenheitswerte 
unb  getnäfe  bet  gefteigetten  &aufftaft  bet  Äonfumenten  £iebljaber= 
pteife  an3uneljmen  finb. 

^ 3m  Durdjfdjnitt  fann  man  annehmen,  bafj  bet  Anteil  bet 
93auitelle  2 8 t o 3.  ber©efamtfoften  eines  Kaufes  bettägt. 

3u  faft  bem  gleiten  ÜRefultat  fommt  §aberlan b1).  ©t 
berechnet  an  bet  £>anb  eines  ©ingelfaltes  ben  Anteil  bes  ©tunb  unb 
Kobens  auf  23  $t03.,  bet  Stta^enbaufoften  auf  4 $ßro3.,  bet 
fettigen  33aufielle  fomit  auf  2 7 ^03. 

köpfet2)  tommt  auf  ©tunb  amtlidjer  ©rmittelungen  3U 
einem  Sah  oon  25—33  $503.,  im  Durd)fd)nitt  2 9 ^03.  (Er  weift 
bann  rtodj  batauf  hin,  bah  felbft,  toenn  man  annimmt,  bah  eine  Übet= 
bewertung  bet  $3auftelle  um  50  ^03.  in  3lb3ug  3U  btingen  toäte, 
biefe  Verbilligung  bie  ©efamtfoften  pd)ftens  um  7,5—10  $ro3. 


~ , /]  ?aöerlan^  ®tnftub  öe3  ^rUmtfaptialS  auf  bie  baulid&e 
©ntwidelung  ©roh  Verlink  (Berlin  1913)  41. 

2)  OtegierungSrat  Töpfer,  Denffcbrift  über  bie  ^erlufte  ber  Vau* 
banbmerfer  unb  Vaulieferanten  Bei  Neubauten  in  ©rofe  Berlin  in  Ben 
xjnBten  1909-— 1911.  $nt  Sluftrag  be3  äfUnifter&  für  £anbel  unb  ©emerbe 
(^Berlin  1914)  87. 
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§ 2.  Die  ®elänfceauffdüiefeunö. 


Ijerabfeften  toürbe.  ©s  toürben  alfa,  ba  bie  FUeten  etraa  6,5  $ra3. 
bes  §>erftellungstoertes  betragen,  felbft  eine  Berminberung  bes 
Bauftellenpreifes  um  bie  §älfte  bie  Flieten  nur  um  5,5  ^03.  h^ 
abfeften  fönnen. 

Sdjan  aus  biefen  3ci^Ien  geht  f)eruar,  baft  ber  ©influft  ber 
Babenpreife  auf  bie  Flieten  ftets  überfdjäftt  tnirb,  ba  eine  §erab= 
feftung  berfelben  um  5—6  $ra3.  faum  ferner  ins  ©eraidjt  fallen 
bürfte. 


§ 2. 

Die  ©elänbeauffd)tieftung. 

Der  ^ßreiö  ber  Bauftelle,  bie  ber  Bauunternehmer  3um  3t necfe 
ber  Bebauung  ennirbt,  ftellt  nun  nicht  ettua  bas  ©ntgelt  für  ben 
urfprünglidjen  Baben  bar;  er  umfaßt  nielmehr  aud)  bie  gef  amten 
von  ber  ©elänbeunternehmung  aufgetuenbeten  Fuffd)tieftungs=  unb 
Straftenbaufaften.  Hm  bie  §ähe  unb  ben  Anteil  berfelben  feft= 
3uftellen,  ift  es  nottaenbig,  fich  fürs  mit  bem  Fßefen  ber  ©etänbe= 
ted^nib  3U  befaffen. 

2Bir  höben  heute  bie  Baufreiheit,  bie  burd)  bas  preuftifdje 
£anbredjt  gefidjert  toar,  tatfädjlidj  nicht  mehr,  gür  bie  ©utsbesirte 
unb  bie  abfeits  ber  betnahnten  Drtfdjaften  gelegenen  £änbereien 
ift  fie  burd)  bas  Fnfiebelungsgefeft  vom  18.  Fuguft  1904  befdjräntt, 
bas  eine  behörbliche  ©enehmigung  unb  bie  Satzung  einer  „Fm 
fieblungsgebüljr“  narfdjreibt.  Die  ©rteilung  berfelben  ift  abhängig 
von  nerfchiebenen  tairtfchaftiidjen  unb  technifdjen  Barbebingungen: 
3.  B.:  Borhanbenfein  einer  3ufahrtsftrafte,  aon  ber  Berpftichtung, 
ftd)  ben  von  ber  Drtsgemeinbe  fpäter  ansulegenben  Beranftaltungen 
(3ufuhr  von  2ßaffer  aber  £idjt,  Abfuhr  ber  gäfalien)  ansufdjlieften 
ufta.  gür  Stabte  unb  tänbti(he  £)rtfd)aften  bagegen  gibt  bas  glud)t= 
liniengefeft  vom  2.  3uli  1875  im  § 12  ben  ©emeinben  bas  Fed)t, 
burd)  ©rlaft  eines  Örtsftatutes  bas  Bauen  an  einer  nicht  aällig 
fertiggefteltten  — alfa  mit  befinitiaem  ^ßftafter,  Fahrleitungen  für 
3m  unb  Fbfluft,  ©as,  eleftrifdjem  £idjt  ufta.  aerfeh enen  — Strafe 
3U  aerbieten  (artsftatutarifdjes  Baunerbat);  aufterbem  ift  für  ben 
Bau  ber  Straften  bas  Barhanbenfein  eines  genehmigten  gtudjt' 
linienptanes  Barbebingung. 

Die  haften  für  bie  Einlagen  ber  Straften  fataie  bie  Abtretung 
bes  Straftenlanbes  finb  alfa  3taangslaften,  bie  bem  Babenbefifter, 
ber  fein  ©runbftücf  bebauen  taill,  burd)  § 15  bes  gludjtliniengefeftes 
vom  2.  3uti  1875  aufgelegt  finb.  Diefer  § 15  fdjaltet  bas  äffent= 
liehe  Fed)t  aus  unb  erfeftt  es  burch  ben  priaatred)tlidjen  Fegulie- 
rungsaertrag.  Sataeit  er  3ur  ©rlangung  beftimmter  3tele  nicht 
ausreid)t  — Blnftanlagen,  Straftenertaeiterungen  3.  B.  fallen  nicht 
unter  feine  Beftimmungen,  — fteljt  ben  ©emeinben  ber  § 9 bes 
Äammunalabgabengefeftes  vom  14.  3uli  1893  3ur  Seite.  $ierburd) 
ift  es  möglich,  alle  ©runbeigentümer  unb  ©eroerbetreibenbe,  benen 
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burd)  neue  Einlagen  befonbere  toirtfdjaftliche  Verteile  ertoadpen, 
5u  ben  Soften  berfelben  heranguaiehen.3) 

©s  gibt  nun  für  bie  xoirtfdfaftliche  ©rfdfließmtg  eines  ©e= 
länbes  gtuei  2Bege:  ©nttoeber  enoirbt  bie  Stabt  bas  Straßenlanb 
3um  Durd)fcbnittspreife,  baut  bie  Straßen  felbft  unb  legt  bie  ©e= 
famtfoften  fotoohl  bes  Straßenbaues  toie  bes  ©runberroerbes  auf 
bie  einselnen  Söefißer  nad)  bem  -äRaßftabe  ihres  3ütereffes  an  ber 
Anlage  um.  Dem  ftebt  in  einigen  toenigen  Stabten  ein  Um= 
legungsgefeß  3ur  Seite  (Lex  Abicfes),  bas  bie  amangsmeife  3u= 
fammenlegmtg  eingetner  ^argelten  ermöglid)t,  bie  für  fidj  nid)t 
3U3ecfmäßig  oertoertet  merben  tonnen.4) 

Der  Btneite  2Beg  ift  folgenber:  Der  ©runbbefißer  tritt  bas 
Straßenlanb  fd)ulben=  unb  lastenfrei  unb  ohne  Entgelt  an  bie  ©e= 
rneinbe  ab  unb  baut  bie  Straßen  unter  Auffidft  berfelben  felbft 
aus,  3u  toeldjem  3n)ecfe  oorher  ein  „ÜRegutierungsoertrag“  3toifchen 
ber  ©emeinbe  unb  bem  ©runbbefißer  gefd)Ioffen  toirb.  hierbei  ift 
es  umoefentlid),  ob  ber  Unternehmer  bie  Straßen  felbft  baut  ober 
bie  ©emeinbe  bie  Ausführung  gegen  oorherige  SBegahlung  ber 
53aufoften  ausführt. 

Snfolge  ber  früheren  tanbtöirtfd)aftli<hen  Außung  ift  ber 
urfprünglicße  ©runb  unb  23oben  oielfacß  in  Schläge,  in  lange, 
fdfmale  Streifen  aufgeteitt,  fo  baß  ber  einaetne  $3efißer  häufig 
nicht  in  ber  £age  ift,  fein  ßanb  felbftänbig  für  bie  Bebauung  gu 
erfdjließen. 

§ier  tritt  als  orirtfdfaftliche  üblittelsperfon  bie  ©runbftüds^ 
gefellfchaft  auf,  bie  bie  eingelnen  ©runbftiicfe  erroirbt,  bie  Straßen 
baut  unb  bie  fertigen  33auftellen  toieber  oeräußert.  Die  ©emeinben 
fetbft  finb  fyitxftu  feiten  in  ber  £age.  33or  allem  oerträgt  ber 
iompliBierte  Apparat  ber  ©elänbetedjnif  feine  fisfalifdfe  33ehanb= 
lung,  feine  93erorbnungen  oom  grünen  Difd),  fonbern  eine  perfön- 
I id)e  intenfioe  Arbeit  unb  ausgebehnte  Sadffenntnis  auf  oielen 
©ebieten.  Dann  aber  finb  bie  oor  ber  fd)ließlichen  Abtoicfelung 
aufsmoenbenben  Summen  fo  groß,  baß  bie  §eran3iehung  fremben 
Kapitals  unbebingt  nottoenbig  ift;  bies  auf3ubringen  ift  aber  bei 
bem  oielfaißen  ©elbbebarf  ber  ©emeinben  auf  anberem  ©ebiet 
feiten  möglid)  unb  nad)  ber  Art  unferer  ©emeinbeoerfaffung  — 
93efdjluß  ber  ©emeinbeoertretung  (ÜUiagiftrat  mit  feinen  oielen 
Deputationen  unb  &ommiffionen  foroie  Stabtoerorbneten=23er~ 
fammlung),  ©enehmigung  ber  &ommunaIauffid)tsbehörbe  (&gl. 
Regierung,  für  Berlin  Dberpräfibium)  — fompligiert. 


3)  Agl.  Sab,  Straben~  unb  SBauflucbtliniengefeb  (^Berlin  1910); 
Strub,  ^ommunalabgabengefeb  (^Berlin  1908),  unb  über  bie  3Bed)feI= 
mir f uns  oou  § 15  & & unb  § 9 St  A.  ©.:  Sar  an,  ^Baufluchtlinien* 
gefeb  (^Berlin,  1911). 

4)  Da^  neue  Sßreubifdje  SBobnmtgggefeb  foU  jebt  beu  ©emeinben 
aUgentein  bag  D^ec^t  fdjaffen,  berartige  Bmerggrunbftücfe  uub  fdjäblidje 
Atagfen  au  befeittgen. 
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§ 3.  £>ie  ®elänbetecbnif. 


©inige  ©emeinben  hüben  oerfucht,  in  biefer  Sßeije  felbftänbig 
oorgugeljen;  biefer  s4ter[ud)  ift  aber  rneift  toirtfdjafttid)  mihglüdt.5) 
3J lebt  ^lusficht  auf  (Erfolg  ^at  hierbei  bas  gemifdjttoirtfchaftfiche 
Unternehmen,  bet  bem  bie  ©emeinbe  fidj  an  ber  ©runbftüdsgefell= 
fdfaft  beteiligt  unb  fich  gur  30ßahrung  ihrer  S^tereffen  in  ber 
Leitung  ober  bem  $luffi<htsrat  oertreten  lägt.6) 

§ 3. 

Die  ©elänbetechnif. 

Der  ©ang  ber  ©etänbeauffchliehung  ift  nun  fotgenber: 

Die  ©efellfcfjaft  tauft  rohes  ßanb  aus  ber  §anb  eines  ober 
mehrerer  bäuerlicher  33efi^er.  5luf  bie  ^reisbemeffung  h<ü  bie 
lanbtoirtfdjaftliche  ©üte  bes  Kobens  feinen  ©influh  mehr;  es 
tommt  nur  in  betracht,  bah  bemnächft  in  biefer  £age  ber  bereits 
früher  fertiggeftellte  Sßauboben  in  fürgerer  ober  tangerer  3eit 
aufgebraucht  fein  toirb,  fo  bah  mit  einem  oorhanbenen  3Cßohn= 
bebürfnis  unb  einer  furgen  Dauer  ber  Sluffdjtiehung  gu  regnen  ift. 
Sobann  toirb  ein  ^Bebauungsplan  aufgeftellt,  ber  fotoohl  oon  ber 
©emeinbe  toie  oon  ber  Regierung  gu  genehmigen  ift.  hierauf 
toirb  ein  ÜRegutierungsoertrag  mit  ber  ©emeinbe  abgef(htoffen;  in 
ber  ÜRegel  oerfucht  biefe  unter  ^Berufung  auf  bas  ortsftatutarifdje 
^Bauoerbot7)  ber  ©efellfchaft  möglichft  oiele  ßaften  aufguertegen, 
bie,  toenn  fie  aud)  im  öffentlichen  3ntereffe  liegen  mögen,  bod)  toeit 
über  biejenigen  ßaften  h^nausgehen,  gu  bereu  Übernahme  ber 
Unternehmer  nad)  bem  Fluchttiniengefetje  oerpftidftet  ift.  Diefe 
ßaften  finb  im  ßaufe  ber  ins  5tuge  gefaxten  Seit  gang  beträchtlich 
getoadjfen.  So  galt  in  ©roh  ^Berlin  früher  bie  Abtretung  oon 
ettoa  25 — 30  $rog.  ber  ©efamtflädje  gur  33ertoenbung  für  Strafen 
unb  s$Iähe  als  lieget;  h^nte  toerben  in  ber  Siegel  40 — 50  $rog. 
gefordert.  Die  Strahenbreiten  f(htoanften  fe  nach  ber  in  ber 
Dechnif  ber  Stäbteertoeiterung  h^rfdjenben  3luffaffung.  früher 
tourben  tiefe  Saublöde,  breite  Strafen  unb  grofje  ^3Iähe  an= 
gelegt;  bann  tourben  erftere  immer  flauer,  bie  großen  ^lä^e 
tourben  in  mehrere  f feinere  geteilt;  fchtiejgtich  trennte  man  2Bohrt= 
unb  ^Berfehrsftrahen,  baute  erftere  fthmal,  letztere  fehr  breit;  unter 
bas  SJiah  oon  22  m — ber  7 üRuthenftrajge  bes  alten  23ebauungs= 
planes  oon  1862  — ging  man  bis  oor  furgem  nicht  einmal  bei 
bert  unbebeutenbften  sJfebenftrahen  hemb.  3^  fester  Seit  ift  man 
toieber  gum  erftgenannten  ^Pringip  übergegangen,  oerfucht  jeboch 
burd)  Jyeftfehung  fdnterer  ^Baufluchten  gufammenhängenbe  innere 
Freiflächen  gu  fdfaffen. 


5)  5.  33.  3£eibenfee,  Degel.  33efferen  ©rfolg  batte  ^euföUn,  ba 
biefe  (Stabt  bie  gefdjäftlicbe  3lbmidelnng  einem  befannten  ©elänbefacb' 
mann  übertragen  batte. 

6)  h 33.  Xempetbof,  Hftarienborf. 

7)  £aafe,  Da§  ort^ftatutarifdje  33auoerbot.  (33erlin  1912.) 
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Die  ©etänbeunternehmung  fyat,  mas  oielfad)  oerfannt  mirb, 
fein  Jntereffe  an  tiefen  ^auftelien,  es  fei  benn,  baff  S^tifanlagen 
für  bas  ynnterfanb  in  grage  fornmen.  ©in  atueites  unb  brittes 
Quergebäube  ift  ftets  — für  fidj  betrautet  — unmirtfihaftlich; 
feine  SBaufoften  flehen  benen  bes  s$orberhaufes  nid)t  fefjr  nad),  bie 
93iieten  bleiben  jebod)  gana  beträgt  lief)  hinter  jenen  aurüd;  bie 
oergröjferten  Straffenbaufoften  bei  ber  Anlage  flauer  93aublöcfe 
merben  burdf  biefe  Datfad)e  oöllig  ausgeglichen.  ^lu^erbem  f)at  bie 
Sßraiis  gelehrt,  bah  fid)  fteine  fladje  23auftellen  rafdfer  oerfaufen 
als  tiefe,  ba  bie  Käufer  auf  letzterem  infolge  ber  §öhe  ber  auf= 
gemenbeten  SBaufumme  felfr  unbeliebt  unb  ferner  oerfäuflidj  finb, 
bie  ginanaierung  ber  bauten  aud)  fdfmer  burd)füf)rbar  ift.  Slus 
biefen  ©rünben  fegen  oielfad)  Unternehmer  aus  eigenem  Antriebe 
burd)  tiefe  SBlöcfe  Strafen  htnburd),  um  fidf  flache  Söaufteüen  au 
fidfern.  $ln  ben  oft  gerügten  tiefen  Käufern  mit  nieten  £>öfen,  bie 
in  ben  ac^taiger  3af)ren  errietet  mürben,  tragen  baher  nicht  bie 
©runbftücfsunternehmungen  Sdfulb,  fonbern  bie  falfdfe  technifdfe 
5luffaffung  ber  33ef)brben,  bie  ben  9?egulierungsptan  auf= 
geftefft  höben.8) 

3u  beamten  ift  enbfiih  noch,  bah  heute  bie  ©emeinben  bei 
jebem  9iegufierungsnertrag  bie  foftenfofe  liberlaffung  non  ©runb= 
ftiiefen  für  Schulen  unb  fonftige  öffentliche  3 n)ecfe  nerfangen. 

Die  eigentlichen  Strafjenbaufoften  finb  feit  1880  um  faft  bas 
Doppelte  geftiegen.  hierfür  liegen  mehrere  ©rünbe  nor.  iHad) 
bem  33aufluchtengefeh  non  1875  ift  ber  ©igentümer  nur  aur 
sf3flafterung  bis  au  einer  Strajjentiefe  non  13  m nor  feinem  ©rmtb= 
ftücf  oerpfiidjtet.  2ßirb  bie  Strafe  breiter  nerfangt,  fo  märe  bie 
^Pffafterung  auf  öffentliche  Soften  au  bemirfen.  Die  Soften  ber 
Schaffung  non  glühen  unb  Sdjmuctaniagen,  bie  ebenfalls  aus 
öffentlichen  Mitteln  heraur idften  mären,  merben  heute  bem  Unter- 
nehmer auferfegt.  3lu<h  fallen  heute  — an  unb  für  fidf  not= 
meitbige  — tedfnifdje  unb  fonftige  ©inridftungen  bem  Unternehmer 
aur  £aft,  bie  bei  ©rlah  bes  ©efet^es  nodj  nicht  befannt  ober  bamals 
nicht  üblich  maren,  mie  geuermelbefabel,  Strahenbäume,  S(hmu cf= 
ftreifen.9)  93or  allem  finb  aber  bie  $lnfprüdje  ber  ©emeinben  an 
bie  Strajfenbefeftigung  felbft  ungeheuer  geftiegen.  3n  ben  fteinften 
9iebenftrahen  muh  gegenmärtig  burdfmeg  5lfphattbelag  auf  23eton= 
untertage  nertegt  merben,  müffen  bie  93ürgerfteige  eine  breite 
©ranitplattenbahn  erhalten,  muh  hoppelte  &analifation  an  beiben 


8)  Die  gegnerifdje  Sluffaffung  ift  smar  oielfacb  behauptet,  aber 
nirgenb§  — au cb  nicht  non  ©berftabt  — ift  nur  her  ^erfuefj  eineg  33e= 
meifeg  gemalt  morben. 

9)  Die  Sftöglicbfeit,  biefe  Saften  ber  Derrainunternefjntung  ohne 
©egenleiftmtg  aufaubürben,  liegt  einerfeitg  in  beut  ortgftatutarifcben 
SBauoerbot  (fiebe  oben),  anbererfeitg  barin,  bab  ttad)  ber  berrfdjenben 
©efepgebmtg  bie  ©emeinben  in  ber  Sage  finb,  ohne  Angabe  non 
©rünben  ben  5lbfcblufe  eineg  Sftegulierunggoertrageg  m oermeigern.  Die 
äftöglicbfeit,  im  ftnftanaenmege  hiergegen  Söefcbmerbe  einjutegen,  fall 
erft  bureb  bag  neue  ^reufüfebe  SBobnungggefep  gefebaffen  merben. 
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§ 3.  2)te  ©elänöeiedjnif. 


Straßenseiten,  für  Aegen=  unb  Schmußtoafferabfeitung  getrennt, 
angelegt  toerben.  Aßenn  bie  ©emeinbe  für  ben  Ausbau  einen 
Ifnterfcßieb  gtoifdjen  S3ohn=  unb  Serfeßrsftraßen  machen  toürbe, 
fönnten  erftere  infolge  ihrer  geringen  Senußung  unbefdjabet  ber 
Haftbarfeit  oiel  leichter  angelegt  roerben  unb  große  Beträge  ec= 
fpart  toerben,  oI)ne  baß  hieraus  irgenb  ein  Aachteil  ertoüchfe. 

2) aß  Schließlich  bie  Arbeitslöhne  unb  gurrt  Xeif  aud)  bie 
Atateriaffoften  in  biefen  30  Jahren  gang  beträchtlich  geftiegen  finb, 
ift  befannt;  hinauf  toerbe  ich  Später  noch  gurücf  fommen. 

3u  ben  reinen  Saufoften  fommen  jeboch  noch  eine  gange  Art= 
gahl  birefter  unb  inbirefter  Auflagen,  bie  bie  Anlagefoften 
bebeutenb  erhöhen,  öiergu  gehört  oor  allem,  baß  bie  ©emeinben 
bem  Unternehmer,  fei  es  im  Aegulierungsoertrag,  fei  es  burch 
Drtsftatute,  eine  ÜÄinbeftgröße  unb  beftimmte  Ausftattung  ber 
ASohnungen  oorfdjreiben.  So  oerlangen  bie  toeftfichen  Sorort= 
gemeinben  für  bie  meiften  Stabtgegenben  eine  Alinbefttoohnungs= 
große  oon  5,  in  m andren  Sagen  fogar  oon  7 3inxmern.  Sie  nehmen 
feine  Aücffid)t  barauf,  baß  es  oielleicht  toirtfchaftficher  unb  für  bie 
Unterbringung  ber  ©efamtbeoöfferung  oorteifhafter  xoäre,  bort 
fteinere  Aßoljnungen  gu  bauen;  fie  toerben  herbei  oon  ber  ©r= 
toägung  geleitet,  möglichft  toohlh^benbe  Steuerzahler  in  biefe 
05egenb  gu  gieren.  Sie  Schreiben  für  bie  neuen  Käufer  gang  ober 
teiftoeife  Ausführung  in  S3erfftein  oor,  forbern  Hintertreppen  auch 
bei  ffeineren  Aßohnungen,  ferner  bie  Anlage  oon  3entralheigung, 
gahrftul)!  unb  anberer  moberner  Ausftattung.  ©ragtet  ber  Sau= 
Unternehmer  biefe  Anlagen  für  erforberlid)  unb  nußbringenb,  fo 
toirb  er  fie  aus  eigenem  Antriebe  fdjaffen;  falls  nicht,  oergrößern 
fie  nur  bie  s43robuftionsfoften,  ohne  einen  toirtfdjaftfichen  Außen 
gu  bringen. 

Schließlich  fommen  gu  ben  Auffchließungsfoften  noch  bie= 
jenigen  betrage  fynftu,  bie  gur  Schaffung  oon  Serfehrsmittefn  er= 
forberlich  finb.  2)ie  ©ifenbaljn  baut  eine  neue  Halteftelle  nur, 
toenn  bie  Anlieger  bie  Soften  tragen;  bie  Straßenbahn  oerfangt 
eine  Äifometergarantie,  toenn  fie  bie  Sahn  burch  ein  neues  ©e= 
Icinbe  führen  fofl.  3u  ben  Soften  oon  §o<h=  unb  llntergrunbbahn 
müffen  bie  Anlieger  je  nach  ber  ©ntfernung  einen  Seitrag  feiften, 
ber  enttoeber  bar  gu  entrichten  ober  als  Aente  fidjerguftellen  ift, 
toieberum  unter  Angiefjung  bes  § 9 bes  ^ommunafabgabengefeßes. 

3) iefe  Auftoenbungen  finb  jebod)  nicht  überall  erforberfid) 
unb  im  ©ingelfall  fehr  oerfdfieben.  Son  ihnen  abgefehen,  fann 
man  heute  bie  Aegufierungsfoften  auf  ©runb  einer  großen  Angahf 
oorfiegenber  Sertrage  auf  burchfdjnittfich  275 — 300  M für  ben 
faufenben  Aieter  ©runbftücfsfront  gegen  160 — 180  Jl  im  Jahre 
1880  annehmen. 

©inen  feften,  genau  berechneten  Saß  für  bie  Höhe  ber 
Straßenbaufoften  fann  man  bei  ber  Serfchiebenfjeit  bes  ©ingel= 
faües  nicht  in  Rechnung  ftellen.  3n  einem  annähernben  ©rgebnis 
foinmt  man  jebod)  für  Serfin  unb  bie  ftäbtifchen  Sororte,  toenn 
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man  annimmt,  baj)  einfchliepd)  bet  etmä^nten  Sfebentoften  butdj= 
fdjnitttid)  etma  25  Jl  für  ben  Guabtatmetet  betjenigen  gtäd)e  gu 
galten  finb,  bie  bet  ©emeinbe  als  Sttajfem  obet  ^ta^Ianb  übet= 
eignet  metben. 

§ 4. 

5)ie  fpefulatine  3utüdl)attung  bet  ©tunbftücke. 

3Jian  finbet  bei  ben  5lnpngetn  bet  Monopoltententfjeotie 
immet  rniebet  bie  ^Behauptung,  bafs  bie  5luff^Iie6ungöge(eItWaften 
bie  ©tunbftücke  künftlich  3utückhalten,  um  einen  treten  $teis  3u 
etjielen.  So  fagt  & f <h  m e g e10):  „Gie  Spekulation  mattet,  benn 
fie  meij),  Je  länget  [ie  mattet,  befto  gtoftet  ift  iht  ©eminn.“  Daf)  biefe 
$ln[icf)t  für  biefe  Unternehmungen  nicht  ptteffen  kann,  geigt  bie 
tägtidje  ^ptajis,  not  allem  abet  folgenbe  SBetedjnung:  3ebes 
Kapital  netboppett  fid)  bei  einem  3tnsfa^  non  5 ^03.  mit  3infes= 
3ins  in  14  Sagten;  es  ift  abet  in  ©tofcSBetlin  kein  einiges  um 
bebautes  für  SBohnsmecke  bestimmtes  ©tunbfiück  nad^umeifen,  bas 
in  ben  lebten  btei  S^tge^nten  eine  fold)e  SBettfteigetung  etfaljten 
bat.  3Bobt  finb  für  gemiffe  ©tunbftücke  niel  hütete  Steife  als  not 
3abten  gega^lt  motben;  es  banbeit  fid)  fyieibei  abet  ausfchliefjlid) 
um  bebauten  ©tunbbefih,  bet  für  ©efdjäftssmede  genügt  mitb.  33ei 
unbebautem  ©elänbe  menbet  man,  fofetn  mittfchaftlich  tintig 
geatbeitet  mitb,  bie  gtojjen  Summen  für  ben  Sttajfenbau  erft  auf, 
menn  bie  ^Bebauung  bes  notgelag etten  ©etänbes  fo  meit  fott= 
gekritten  ift,  baft  mit  einem  balbigen  ^Beginn  bes  33et!aufes  unbbet 
^Bebauung  bet  ©tunbftüde  getedjnet  metben  kann.  ©tfolgt  biefet 
SBetkauf  nidjt  in  bet  notgefeljenen  kütgeten  3eit,  fo  lehtt  bie  ©t= 
fal)tung,  baft  in  bet  ÜRegel  nidjt  einmal  bie  tanbesübtidje  $et3in= 
fung  bes  aufgemenbeten  Kapitals  etgielt  mitb.  S)a  ft^lieglic^  bet 
^3teis  bes  äBoIjnbobens  nach  bem  etmatteten  Dleinetttage  bet 
batauf  3u  ettichtenben  §äufet  bemeffen  mitb,  netbietet  ftcfj  natur= 
gemäft  ein  Steigen  bes  Steifes  übet  biefe  ©tenge  gang  non  fetbft. 
Ilnbetetfeits  ift  nielfad)  3U  beoba (bten,  baff  bie  ©emeinben  gegen 
ben  SBillen  bes  Untetneljmets  bie  non  biefem  etfttebte  5luf- 
fdjfieftung  netsögetn;  SBetanlaffung  ^iet^u  gibt  einetfeits  bas  lang= 
farrte  ^Itbeiten  bes  amtlichen  3lppatates,  anbetetfeits  abet  bet 
2Bunfd)  bet  ©emeinbe,  nidjt  etma  infolge  eines  3u  befütdjtenben 
Sßohnungsübetfluffes  eine  SBetbilligung  bet  SJiieten  ein tteten  311 
taffen,  bie  ben  unetmünfdjten  3usug  einet  meniget  fteuetktäftigen 
ütfietetttaffe  3ut  $olge  hätte.11) 

$lbet  audj  bie  §öhe  bet  taufenben  ©efdjäftsunkoften  fomie  bie 
auf  bem  unbebauten  ©tunbbefitj  taftenben  Sonbetfteuetn  htnbetn 


10)  ©fcbroege,  $ritnlegierte§  Spetulantentum.  <S.  11.  (Soziale 
Streitfragen,  £eft  V.) 

u)  £aafe  (a.  a.  £).,  S.  32)  verlangt,  bab  Me  Vermattungen  2lu$* 
nabnten  vom  ortSftatutarifcben  Vauoerbot  bemilligen  ntüffen,  „motten  fie 
nicht  sunt  Schaben  der  2XUgenteinbei t eine  unabfebbare  ^reiMreibung  be$ 
baureifen  ©elänöeS  beraufbefthmören". 

^obettpolit.  ^cttfrogen.  7. 


34  § 5.  Die  Verteuermtö  öe3  VoöenS  fmrdj  bie  2luffdjUefemtö£foftett. 

als  wetteret  ©runb  bie  ©etänbeunternehmung,  ihre  bereits  bau= 
reifen  ©runbftücfe  aus  fpefulatioen  ©rünben  gurüdguljatten:  Der 
©ewinn  wirb  um  fo  größer  fein,  je  fixere  3eit  biefe  nidjt  un= 
beträ(f)tli(f)en  Soften  gejault  werben  müffen. 

Die  ©runbfteuern  finb  in  ©tofcVerlin  für  unbebautes 
©elänbe  hoppelt  fo  Ifod)  wie  für  bebautes.  Sie  fdjwanfen  gwifdjen 
5 unb  7 oom  Daufenb  bes  gemeinen  Viertes,  ber  faft  in  jebem 
Jahr  oon  ben  ©emeinben  butdj  üfteueinfchähung  in  bie  §öhe  gefegt 
wirb;  oor  allem  wirb  nadj  Anlage  ber  Strafen  bas  ©elänbe  fteuer= 
tidj  als  Vauftelle,  unb  nidjt  mehr  als  merfantiles  Vaulanb,  alfo 
gu  einem  wefentlidj  pljeren  Sßertbetrage  eingefdjäht. 

St  Ke  biefe  ©rwägungen  laffen  ein  fpetulatioes  3urücfhatten 
bes  Vautanbes  als  burdjaus  unwirtfdjaftlid)  unb  baher  unwahr= 
fdjeinlid)  erfdjeinen. 


§ 5. 

Die  Verteuerung  bes  Vobens  burd)  bie  Stuf  = 
fdjüefjungstoften. 


Die  Äoften  ber  Sluffchtiefjung  eines  ©etänbes  finb  je  nach  ber 
befonberen  £age  eines  einge Inen  galles  fetjr  oerfdjieben.  ©s  foXI 
in  fotgenbem  tro^bem  oerfudjt  werben,  über  biefe  Soften  einen 
allgemein  gültigen  überblicf  gu  geben,  wobei  als  ©inheitsfähe 
Dur(bf(X)nittsga^ien  angenommen  worben  finb,  bie  langjähriger 
©rfahrmtg  entfpredjen. 

gür  biefe  Vereinung  wirb  als  ©rwerbspreis  eines  ©etänbes 
a SJlart  für  bie  glädjeneinheit  bes  rohen  Öanbes  oorausgefetjt. 
9tun  barf  man  in  ber  Siegel  annehmen,  bafc  ein  3^itraum  oon 
10  erforbertid)  ift,  um  ein  größeres  ©elänbe  aufgufdjliejgen 

unb  gu  oerwerten;  hies*wn  entfalten  auf  ben  ©ntwurf  unb  bie 
geftfeßung  bes  ^Bebauungsplanes  etwa  l1/* — 2 XU  Jahre,  min? 
beftens  ebenfooiet  auf  ben  Vau  ber  Strafen.  3^  welker  3eit^ 
fpanne  ber  Verlauf  beenbet  fein  wirb,  lägt  fidj  gwar  in  allgemein 
gültigen  3ahlen  nidjt  ausbrüden,  ba  hierbei  gu  oiet  oerfd)iebene 
Ömftänbe  mitfpredjen;  wohl  aber  tann  man  annehmen,  bafj  bei 
normaler  ©efdjäftstage  bes  Vaumarttes  nadj  5 ^afyxen  bereits  fo 
oiete  ©runbftüde  oertauft  fein  werben,  bafi  bie  nod)  gu  gahtenben 
3infen  but(h  bie  einfommenben  gebectt  werben;  man  brauet  alfo, 
um  eine  fefte  ©runblage  für  bie  Veredjnung  gu  gewinnen,  nur  eine 
Vetginfung  bes  Kaufpreises  auf  bie  Dauer  oon  5 J^ten  in  5lnfah 
gu  bringen. 

gür  bie  Vefihwedjfelabgabe  finb  für  Verün  einmalig  4 ^3rog. 
bes  ©intaufswertes  in  9ted)nung  gu  fteüen;  für  bie  ©runbfteuern 
tann  man  jährlich  etwa  1 $tog.  annehmen. 


5.  Abfdjnitt  ®er  dnnfluf}  ber  |>erftettunggfoften  ufw.  35 

$iernadj  ergibt  fid)  folgenbe  Veredjnung: 

VII.  Die  burdjfdjnittlidjen  Äoften  bet  ©elänbe  = 
auffcfjließung. 


1.  Kaufpreis  bes  ©etanbes  1,0  . a i 

2.  ©rroerbsabgaben  0,04  . a „ 

3.  5 s$rog.  Stufen  von  1 u.  2 für  5 Sctljre  0,26  . a „ 

4.  ©runbfteuer  für  5 3<*i)te  0,05  . a „ 

5.  ©efd)öftsuntoften  für  5 3^te  0,05  . a „ 

6.  Drtsüblidje  Verfaufsprooifion  0,02  . a „ 


3ufammen  1,42  . a Jl 


SBätjrenb  fid)  biefe  Soften  nad)  bem  Srmerbspreis  rieten, 
firtb  bie  Straßenbaufoften  I)tert)on  unabhängig.  Da,  trne  ermähnt, 
minbeftens  XU  ber  ©efamtflädje  F abgetreten  merben  muß,  bie 
§erftellung  von  1 qm  im  Durdjfdjnitt  25  c 41  erforbert,  finb  bie 

©efamtftraßenbauloften  - . 25  = 8,33  F;  es  entfallen  alfo  auf 

1 qm  bes  ©efamttanbes  8,33  Jt. 

§iernad)  betragt  ber  V3ert  eines  Quabratmeters  bes  ©efamF 
lanbes  nad)  ber  gertigfteltung  (1,42  a + 8,33)  M.  Diefe  haften 
verteilen  fidj  auf  bie  übrigen  gmei  Drittel,  bie  reines  Vauianb  bar- 
[teilen;  es  foftet  bemnad)  1 qm  Vauianb  = (2,13  a + 12,5)  Jl. 

Seßt  man  nun  für  a jeben  beliebigen  SBert  ein,  fo  ift  erfidjt- 
l idj,  baß  bie  progentuale  Verteuerung  je  nadj  ber  £>ölje  bes  Vobem 
preifes  oerfdjieben  [ein  mufe,  mas  in  ber  folgenben  Aufteilung  für 
einige  SBerte  nadjgemiefen  ift. 


VIII.  Die  Verteuerung  bes  V o b e n s bur^  bie 
$Hegulierungsfoften  für  einjelne  Vobenpreife. 


1 qm  rohes  ßanb  foftet : 

5 

10 

20 

30 

35 

40 

50 

9Ji. 

1 qm  fett.  Vauianb  „ 

23,15 

33,8 

55,1 

76,4 

87,0 

97,7 

119,0 

SR. 

Verteuerung  in  °/0 

363 

238 

175 

155 

149 

144 

138 

°/0 

60 

70 

80 

90 

100 

SR. 

140,3 

161,6 

182,9 

204,2 

225,5 

m. 

134 

131 

129 

127 

125 

°/o 

•Jüan  fieljt,  rnie  oerfdjieben  biefe  Ummanblung  roirft;  bie 
Verteuerung  burdj  ben  Straßenbau  ift  um  fo  größer,  je  billiger 
bas  £anb  ift.  3*t  Verlin  felbft  ift  URoIjlanb  gu  ben  niebrigften 
greifen  ber  Aufteilung  nidjt  gu  ^aben,  bagegen  nod)  in  ben 
meiften  nicfjtftäbtifdjen  Vororten;  bort  finb  heute  bie  Anforbermt= 
gen  an  ben  Straßenbau  faft  ebenfo  groß  roie  in  Verlin,  bie  ftor= 
berungen  an  Abtretungen  aber  burdjmeg  mefentlid)  größer,  ebenfo 
bie  Soften  für  bie  Verlehrsoerbinbungen. 


36  § 6.  $>ie  öefd&äftltc&en  ©rgefmiffe  ber  ©runbftücfSgefellfcbaftett. 

£>ex  pxosentuale  Anteil  bes  23obens  unb  bex  Stxafjenfoften  an 
bem  enbgültigen  2Bext  bex  33auftelle  ge^t  aus  bex  nadjfolgenben 
Tabelle  Jiexüox,  bte  bex  tmxigen  entfpxidjt,  nux  bafr  fie  nom 
fextigen  SBaulanb  ausgel)t. 


IX.  3)  e x Anteil  bes  9loI)Ianbes  an  ben  Soften 
bes  fextigen  23aulanbes. 


Sßert  von 
fertigem  23aulanb 

1 qm 

üRot)Ianb 

Slnteil  bes  9üd)lanbes 
am  fexttgen  Saulanb 

9 R. 

3Ji. 

°/o 

40 

12,9 

32,2 

50 

17,7 

35,4 

60 

22,3 

37,1 

70 

27,0 

38,6 

80 

31,7 

39,6 

90 

36,3 

40,3 

100 

41,0 

41,0 

110 

45,8 

41,6 

120 

50,5 

42,1 

130 

55,2 

42,5 

140 

59,9 

42,8 

150 

64,6 

43,0 

160 

69,2 

43,2 

170 

73,5 

43,3 

180 

78,6 

43,6 

190 

83,3 

43,8 

200 

88,0 

44,0 

210 

92,7 

44,1 

$tud)  f)iex  exgibt  Jicf)  tutebex  bas  9lefultat:  23ei  ben  billigten 
SBauftellen  ift  bex  Anteil  bes  9iof)tanbes  am  fleinften;  ex  fteigt  mit 
bem  $xeis  bes  fextigen  23aulanbes. 

güx  bie  meitexe  23exedjnung  fann  man  einen  mittlexen  Sat$ 
non  etroa  40  s43xc>3.  anneljmen,  bex  ettoa  bem  Äaufpxeife  einex  S3au= 
ftette  in  bem  nod)  unbebauten  9ioxboften  23exlins  entfpxid)t. 

(£s  ift  in  fxübexem  bex  buxd)fdjnitttidje  Anteil  bex  23auftette 
an  ben  gefamten  93autoften  eines  Kaufes  auf  28  ^3x03.  feftgeftettt 
tooxben.  2)en  oben  bexedjneten  Sat)  Ijiexmit  oexeinigt,  exgibt  fid) 
als  golgexung: 

$)ex  Anteil  bes  -ftoljtanbes  an  ben  ©efamt^ 
foften  eines  § a u f e s beläuft  fid)  im  D u x d)  = 
f dj  n i 1 1 auf  11  $103.,  bex  bex  Sluffdjliefjungss 
toften  auf  1 7 5J3  x 0 3.  bes(5efamttoextes  eines 
Kaufes. 


5.  Slfcfc&ntit  $>er  ©influfc  ber  &erftettmtQ£foften  ufm.  37 

§ 6. 

$ i e gefdjäftlidjen  ©tgebniffe  ber  ©tunbftütfs  = 
gefettfdjaften. 

©s  foll  nun  bas  Soeben  gemonnene  ÜReJuttat  mit  tatSäd)lidjen 
©rgebniffen  aus  bet  ^rajis  oetglidjen  toetben. 

53on  ben  in  ©roB=53etIin  tätigen  ©runbStüdsgefettSdjaften 
I)aben  nur  menige  ein  eingelnes  ©elänbe  aufgef^loffen  unb  jtd) 
bann  aufgelöst.  3)ie  meiften  Ijaben  bie  fteimetbenben  ©eibet  gut 
©tmetbung  neuet  ©tunbftücfe  benu^t,  fo  bafc  feine  abf^Iie^enben 
9fe(ultate  füt  ben  ©ingelfall  oortiegen;  ober  fie  Ijaben  neben  bet 
©elänbeauffdjlie&ung  ein  53anfgefdjäft  (53augelbljetgabe)  bettieben, 
aus  bem  i^nen  anbete  ©eminne  gufloSfen.  53on  gmei  ©eSellSdjaften 
liegen  febodj  5lbSdjtuj3tecf)nungen  übet  bie  5luffd)liej3ung  eines  etn= 
gelnen  ©elänbes  not,  nömticf)  oon  bet  9ieu=23eIleoue  51.=©.  füt 
©runbftüäsoermettung  unb  bet  53obengefelIfcijaft  am  Kutfütften= 
bamm.  S)ie  ©rgebniffe  finb  in  bet  fotgenben  Tabelle  aufgefülftt, 
mäljrenb  megen  ber  Driginalbitangen  auf  bie  genannten  Quellen1*) 
oetmiefen  mitb. 


53etgl.  Tabelle  X auf  Seite  38. 


©in  53etgleid)  biefet  ©rgebniffe  unteteinanbet  unb  mit  ben 
£>urdjfdjnittsgal)len  meinet  oerallgemei netten  5lufftetlung  ift  feb)r 
fdpnietig.  3uerft  Ijaben  bie  ©efeilfd)aften  einzelne  Ausgaben  auf 
oerfdjiebene  kanten  nerbucfjt;  bann  aber  mar  bie  5ltt  unb  §öf)e  bet 
53etginfung  unb  bie  $auet  bet  5lbmicflung  feljt  oetfd)ieben.  ü)as 
5lftienfapitat  bet  9Ieu=53eIIeoue  51.=©.  entfptadj  bet  oolten  §öl)e 
bes  Kaufpteifes  gugüglidj  bet  53efitjmedjfetabgaben;  üfteftf  auf  gelber 
maten  nidjt  not^anben,  ballet  mar  bas  3infenfonto  febjr  flein.  Ü)ie 
Strajgenbaufoften  mürben  butdj  teuren  53anffrebit  aufgebracht, 
beffen  Soften  auf  biefem  Konto  unb  unter  53etm alt ungsunf offen 
oerbudjt  mürben.  ü)ie  Kurfürftenbamm  51.=©.  fjatte  im  Vergleich  gu 
ber  £bl)e  bet  übernommenen  53erbinbtidjfeit  nur  ein  fleines  5Iftien= 
fapital;  fie  teif fete  beim  Kauf  nur  eine  fleine  5Ingaf)Iung,  mäbtenb 
bet  ÜReft  if)t  gegen  feht  niebrige  3infen  geftunbet  mutbe. 

Um  einen  53etglei<3j  mit  meinen  Sagten  gu  ermöglidjen,  finb 
in  golgenbem  bie  tatfäd)Iid)en  ©rgebniffe  fo  umgeredjnet,  baff,  ent= 
fpredjenb  meinet  5lufftellung,  eine  53etginfung  bes  Kaufpreises  in 
S}öl)e  non  5 ^J3tog.  auf  bie  ifcauet  non  5 jagten  fomie  bie  53efit$= 
medjfetabgabe  in  §ö^e  bet  heutigen  Sä^e  angenommen  mutbe. 


12)  Töpfer,  a.  a.  £>.,  ©.  83  unb  u.  b.  SBorßbt,  a.  a.  £).,  S.  19. 


38  § 6.  2)ie  gefdjäftlicben  ©xgebntffe  bex  ©xunöftücf£gefellfcbaften. 


X.  2)  t e gefdjäftlidjen  (Srgebrttffe  3 to  c t e t (5runb  = 
ftiitfsgefenfdjaften  ü e r g 1 1 d)  e n mit  bert  2)  u t dj  = 
fdjnittsxöexten  bex  Xabette  VII. 


1.  11.  hi. 


9teu=23eEeoue  21.*©.  für 

23ooengefeEfcftaft  am 

3af)Ienangaben 

Grunbftücfsoerwertung 

Kurfürftenbamm  2t.* G. 

nad)  ber  aUgem. 

3uli  1899-2)eg.  1909 

SHära  1898— SEtärg  1911 

33etedjnung  aus 

= lOVa  3aftt 

= 13  3oftre 

Tabelle  VII. 

über* 

ftaupt 

Ginbeits* 
gaftlen  gum 
33crgleitf) 

über* 

ftaupt 

Ginfteits* 
gaftlen  gum 
33ergtei<ft 

(Sinljeitsaaljlen 
(fum  Söeigletd) 

1.  Gräfte  bes  erworbe* 

nen  üKoftlanbes  . . 

147  394  qm 

— 

245  560  qm 

— 

— 

2.  Sjieroon  als  Straften* 

lanb  abgetreten  . . 

40  857  qm  ^ 

33  o/o  bes 

67  473  qm 

27,5  o/0  bes 

33,3  0/0 

2a.  3uft*uf  fisfalifdjen 

11  546  qm  J 

9toftlanbes 

SHofttanbes 

bes  ÜKoftlanbes 

fianbes,  bas  als 
Straftenlanb  wieber 
abgetreten  würbe  *)  . 

8.  Sßerbleibenbes  reines 

SBaulanb 

106  537  qm 

67  o/0 

178  560  qm 

72,5  o/0 

66,4  •/• 

4.  Kaufpreis  .... 

6 951  565  c 4L 

47  c4(/qm 

13  202  390  JL 

54  JL  /qm 

— 

5.  Slntaufsabgaben  . . 

113  158  JL 

1,62  o/o 

255  123  c 4L 

l,9  0/o 

4°/o 

6.  Straftenbaufoften  . . 

1 089  457  JL  \ 

13,4  Jt  /qm 

1 633  787  JL 

9,2  cft/qm 

12,5  cÄ/qm  b.  reinen 

bes  reinen 

bes  reinen 

23autanbes 

6a.  SBrütfenbaufoften 

300  823  JL  } 

23aulanbes 

23aulanbes 

7.  Steuern 

277  785  JL 

4,1  % 

681  407  JL 

5,2  o/0 

5o/o 

8.  ißrooifionen 

9.  2Wg.  23erwaliungs* 

105  526  JL 

1,5  % 

308  749  JL 

2,3o/o 

2o/o 

foften 

508  646  JL 

7,3  o/o 

725  814  JL 

5,5  o/0 

5o/o 

10.  Gegafttte  3infen  (ogl. 

Seit) 

46  420  JL 

— 

1 304  029  JL 

— 

— 

11.  SBucftfoften  bes  fert. 

33aulanbes  .... 

9 665  640  JUL 

91  M/qm  b. 

18  111  300  JL 

102  JLIqm 



12.  SBerteuerung  burcft  bie 

fert.  Canbes 

bes  fertigen 
ßanbes 

2luffcftlieftung  . . 

— 

94o/o 

— 

85  0/0 

— 

13.  58ruttö*33erfaufs* 

erlös  2)  

12  465  640  JL 

117  Jt/qm 

22  914  550  JL 

129  JL/qm 

— 

14.  Sudjuerbienft  . . . 

2 800  000  JL 

— 

4 803  250  JL 

— 

— 

15.  Slftienfapital  . . . 

7 000  000  JL 

— 

5 000  000  JL 

— 

— 

16.  SSerginfmtg  b.  2lftien* 

3m  Gänsen 

im- 

3m  Gangen 

lüftet. 

lapitals  3)  . . . . 

40  •/. 

3,81  o/0 

96  o/0 

7,38  o/0 

— 

17.  SBerginfung  b.  reinen 

3nt  Gangen 

jäftrl. 

3m  Gangen 

lüftet- 

jäftrl. 

Grwerbspreifes  . . 

40,3  o/o 

3,84  o/0 

36,4  o/0 

2,80  o/0 

5°/# 

*)  Der  Kaufpreis  besfelben  betrug  272  260  JL.  Seine  nicftt  angegebene  ©töfte  würbe  in 
oer  2tnnaftme  gefdjäftt,  baft  für  biefe  als  Straftentanb  ausgewiefene  gläcfte  bet  ftalbe  ^ßreis  wie 
für  bas  Stoftlanb  gegaftlt  würbe. 

2)  einfcftl.  3inseinnaftmen. 

3)  Xatfätftliifte  SÜoibenbe  oftne  23erücfficfttigung  ber  3infesginfen. 


5.  91bfcfjnitt.  Ter  ©influfc  ber  ^erftettmtgSfoften  ufm. 
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XI.  $ i f t i n e Umrechnung  bet  ©tgebniffe 
bet  Tabelle  X. 


9teu=VeUeoue 
*.  ©. 

Vobengef.  a.  Kur* 
fürftenbamm  31.  ©. 

SlUgemeine 

Vereinung 

Übet* 

haupt 

©inbeits* 

3 ahlen  3. 
Vergleich 

über* 

haupt 

©inbeits* 
3ahlen  3. 
Vergleich 

©inbeits* 
iahten  3um 
Vergleich 

I.  Tie  Vucbtoften 
bes  feit.  ßan* 
bes  mürben  hier* 
nach  betragen 
haben*) 

11  625  771 
sJJt. 

109  M/qm 
b.  fert. 
Vaulanb. 

19  208  836 
3JC. 

108  Miqm 
b.  fert. 
Vaulanb. 

112-134  m. 

II.  Tie  Verteuerung 
bes  9?oblanbes 
betrüge  bemnad) 

132% 

100  0/0 

140—130  % 

III.  Ter  Anteil  bes 
^oblanbes  an 
b.  ©ejamtfoften 
b.  fert.  ßanbes 
mürbe  betragen 

43,1  % 

50°/0 

41,8-42,7  o/0 

*)  Tie  auf  3mfentonto  oerbuchten  Zinsbeträge  firtb  oon  bert  fiftioen 
3tnfeit  abgesogen;  über  bie  Ungenautgleit  biefcr  Rechnung  oergl.  oben. 

Tie  ©tgebniffe  ber  9leu=53eIIenue  51.=©.  becfen  fidj  im  großen 
unb  gansen  mit  ben  3 ahten  ber  nerallgemeinerten  33ete<hnung;  bie 
5lbmei(hungen  etfläten  fidj  Btnanglos  am  ben  inbinibuellen  53et= 
fdjiebenheiten  feben  ©inßelfalles.  Tie  53obengefeIlfchaft  am  &ur= 
fürftenbamm  hat  günftiger  gearbeitet.  Ter  ©rmtb  liegt,  nrie  in 
Sadjfreifen  allgemein  betannt  ift,  in  ihrer  Slusnahmeftellung.  Ter 
Äurfürftenbamm  mar  eine  hiftarif(he  Strafe,  beten  Ausbau  non 
hoher  Stelle  gemünfiht  xnurbe;  bas  für  ihn  oenoenbete  £anb 
brauste  non  ber  ©efellfdjaft  nur  sum  tleinften  Teil  abgetreten  311 
toerben;  aufjetbem  trugen  bie  beteiligten  ©emeinben  and)  einen 
Teil  feiner  5lnIage!often.  ©6  finb  baher  biefe  5lnteilfätje  hier 
befonberö  niebrig. 

über  bie  Soften  ber  Umtnanblung  non  rohem  £anb  in  23au= 
lanb  geben  n.  b.  53  0 r g h t13)  unb  2ß  e h I14)  noch  einige  tneitere 
3ahten  am  ber  ^rajiö,  bie  bie  non  mir  nerallgemeinerten  theo= 
retif djen  Angaben  beftatigen. 


^ rV*  b.  Jöorabt:  Ter  ©ittflub  ber  priuaten  Vautätigfeit  auf  bie 
euttoitfelung  ber  ntobenten  (Stabte  (Veriin,  1913). 

14)  SBebl,  Tte  Sötrtfdjaftlicbfeit  ber  micbtigften  Vauflaffen  ©roß* 
S3erltn§  (Vobenpoltttfdfje  Beitfragen  €>.3,  1914). 


40  § 7.  Die  (Steigerung  ber  9legulierung§foftett  ufro. 


XII.  Weitere  tatfädftiche  Ccrgebniffe  einiger 
©runbftücfsgefettfihaften. 


(Einfaufspreis 
f.b.qm  ÜRohlanb 

Dauer  ber 
2luf  fehlte  jfung 

s4lb3Utretenbes 

Strafjenlanb 

tn°/0 

2ßert  eines  qm 
fert.SBaulanbes 

ißertfteigerung 
hierburd) 
in  °l o 

1. 

63,4  3Ji. 

5‘!j  3at)t 

fiet)e  s4lnm. 

91,6  Ti. 

44  % 

2. 

43,5  Ti. 

— 

— 

115  Ti. 

141  o/0 

3. 

16,9  9Jt. 

7 3a£)i 

42,8  % 

58,2  Ti. 

244  % 

4. 

15,4  3Ji. 

7'/s  3«£)* 

30  o/o 

47,2  Ti. 

207  o/0 

Stnmerf:  Ejier  mar  bereits  bas  reine  23autanb  ermorben  morben,  alfo  Straften^ 
lanb  nicht  abjutreten. 


Ss  fei  uneberholt  barauf  Ijingetmefen,  baff  bei  ber  Ver^ 
fdjiebenheit  ber  eingelnen  gälte  bie  in  Dabetle  VII  erredpteten 
3at)ten  nur  angenäherte  9ftitteltoerte  fein  fönnen.  Die  gälte  aus 
ber  Sßrajiö  fdpoanfen  baljer  um  biefe  Sßerte  nad)  oben  ober  unten, 
Beigen  aber  bod)  bie  Verewigung  biefer  DurchfdpxittsBahlen. 

§ 7. 

Die  Steigerung  ber  -Regulierungstoften 
unb  ber  Vobenpreife. 

Die  Steigerung  ber  9tegulierungsfoften  oon  1880 — 1910  ift 
generell  Bahienmäjfig  ferner  bu  erfaffen.  Die  ^Infprüdje  ber  ©e= 
meinben  an  Strajfentanb  ftnb  etma  um  25  $ro3.  (oon  30  ^ßxo^. 
auf  40  VroB.),  bie  Straffenbaufoften  aus  ben  oorljer  ermähnten 
©rünben  um  50 — 60  s$ro3.  gemäßen.  Die  Vefihtoedjfelabg  ab  e ift 
auf  bas  hoppelte  geftiegen,  ebenfo  bie  ©runbfteuern;  ber  3tnsfuö 
ber  §>ppot^eten  für  unbebaute  ©runbfiücfe  ift  getnäjf  ber  anbauernb 
fintenben  Äonjunftur  bes  ©runbftücfsmarttes  ganB  beträchtlich 
geumdjfen. 

Diefer  Steigerung  ber  $Iuff<hliejfungsfoften  ftebt  eine  ent= 
fpredjenbe  (Erhöhung  ber  greife  bes  2ßo|nbobens  in  ben  testen 
3af)r3et)nten  nicht  gegenüber. 

3toar  xoirb  oietfadj  oon  ber  ungeheuren  Verteuerung  bes 
©runb  unb  Vobens  gefprodjen,  auch  in  ben  amtlichen  Schriften 
fehrt  biefes  Sd)tago3ort  toieber.15)  SBenn  überhaupt  Sohlen  ge^ 
nannt  toerben,  fo  toerben  aber  htobei  ftets  2Berte  oon  ©runbftücfen 
miteinanber  oergIi(hen,  bie  ganB  oerfdjiebenen  ßtoeden  bienen. 
Sßoht  töirb  ber  Voben  ber  inneren  Stabt,  au(h  ber  in  ben  ©efdjäfts= 


15)  Vergl.  bie  Vegrünbung  sunt  (Entwurf  eine£  ^reufjifdjen 
2öofjnung3gefepe£  a.  a.  £).,  S.  14;  bie  gegenteilige  Slnfidjt  oertritt  bie 
Denffdjrift  aur  Vefäntpfung  be£  Vaufcfjnnnbel§,  9teg.=9tat  Töpfer  a.  a.  £). 


5.  Slbfdjnitt.  2>er  (Sinftufc  bex  |>exftetfunö£foftett  ufro.  41 

ftxaften  bex  5tuftenftabt,  auftexoxbentlid)  l)odj  besagt.  Rbex  l)iex 
Jjanbelt  es  fic^  ausfcfüieftlid)  um  reine  (Sefdfaftsgxunbftücfe,  für 
beten  ^xeisinlbung  bie  2age  — buxdj  t J)ten  unmittelbaren  (Sin- 
ftuft  auf  bie  Rentabilität  bes  £abengefd)äftes  — faft  ausfd)tieftlid) 
maftgebenb  ift.  Rud)  bei  ben  Käufern  mit  großen  £äben  unb 
baxübexliegenben  2Bot)nungen  beftimmt  ausfdjlieftlid)  bie  33extnen= 
bungsmöglidffeit  biefex  ßäben  ben  p^exen  (Sxunbftücfspxeis.  93ex= 
gleißt  man  bagegen  bie  SBexfaufspxeife  für  unbebaute  ©xunb= 
ftücfe,  bie  nur  für  SBolptstoecfe  beftimmt  finb,  fo  finbet  man,  baft 
bei  (Sxunbftiicfen,  bie  für  bie  gleidje  23enötfexungsfd)id)t  beftimmt 
finb,  bie  23obenpxeife  feit  1880  fi<f)  ni d)t  nennenswert  nexänbext 
^aben,  fofexn  man  93exgteid)baxes  nexgteidjt. 

Süx  bie  $exgteid)baxfeit  bex  SBobenpxeife  non  1880—1910 
gibt  es  faum  geeignete  23eifpiele,  ba  es  fertiges  $$autanb,  bas  buxd) 
biefe  30  3af)te  unbebaut  lag  unb  sunt  Verläufe  ftanb,  nidft  gibt. 
2)ie  auftexoxbentlid)  fdfnelie  Rusbet)nung  ^Berlins  unb  feiner  $Box= 
orte  fcftafft  überall  nexänbexte  unb  neue  Sßexpltniffe,  unb  bas 
heutige  $3autanb  max  bamals  nod)  weitab  non  jebem  93exfet)x 
liegenbes  Rcfexlanb.  (Sine  Strafte,  bie  1880  nod)  an  bex  äuftexften 
$Pexipi)exie  bes  Roxbens  ober  Dftens  lag,  bilbet  l)eute  einen  Rüttele 
punft  bes  SBexfeljxs;  tjiexbuxdj  ift  bex  Rusbau  non  £äben,  (5efdjäfts= 
totalen  ober  gabxifen  möglid),  eine  SBextfteigexung  bes  93obens  ift 
balfex  eine  gotge  bex  oexänbexten  5tusnuftungsfäl)igfeit.  9Kan 
muft,  um  3u  einem  fdflüffigen  Urteil  3U  gelangen,  bie  33obenpxeife 
an  bex  jeweiligen  ^3exipl)exie  unb  in  gleicher  SBemoftnungsaxt  nex= 
gleichen,  unb  boxt  Ifaben  feit  1880  bie  SBobenpxeife  fid)  l)öd)fiens  fo= 
weit  geänbext,  als  bie  nexxingexte  &auffxaft  bes  (Selbes  bebingt. 

Tüefe  Xatfadfen  finb  febem  gadfmann  befannt.  Sie  finb 
aber  ftatiftifd)  ferner  3U  exfaffen,  xneil  bie  33obenpxeife  aud)  neben = 
einanbexliegenbex  (Sxunbftücfe,  je  nad)  bex  gxöftexen  Xiefe,  bex 
breiteren  5*ont,  bem  beffexen  SBaugxunb  bex  SBauftelte,  bex  .kxebit- 
tnüxbigfeit  bes  Käufers,  nexfdjieben  finb,  unb  aud)  meit  oft  ein 
(Sntgelt  für  bie  ginangiexung  ober  (Sinxäumung  non  Priorität  in 
ben  Kaufpreis  einbegogen  ift. 

5tud)  bie  xücfwäxtige  gteftftettung  bes  SBobenpxeifes  aus  bem 
gemeinen  SBext  eines  Kaufes,  non  bem  bex  Baumert  abgesogen 
ift,  tann  sunt  Sßexgteidfe  mit  früheren  3^xen  nid)t  ftexangesogen 
mexben.  2Benn  aud)  bie  amttidje16)  geftftellung  bes  (Sefamtbobem= 
mertes  innerhalb  bex  SBei^bitbgxenge  non  Berlin  fo  nexfätfxt,  ftatte 
xd)  biefe  23exed)nungsaxt  für  buxdfaus  fatfd).  Der  gemeine  2Bext 
eines  Kaufes  ift  non  feinem  (Sxtxage  abhängig;  biefex  (Sxtxagswext 
bleibt  aber  hierbei  nöltig  unbexücffidftigt  begm.  bleibt  in  notier 
§ö^e  in  bem  fo  exxedjneten  23obenwexte  eingefdjtoffen. 


16)  «Siebe  Stat.  ^atjxbudj  bex  Stabt  Rexltn. 
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§ 1.  3)ie  gefantten  Söaufoften. 


B.  $te  SBaufoften. 

§ 1. 

Die  g e f a m t e n 23  a u f o ft  e n. 

©inf)eitlictje  23erbffentli<fjungen  übet  bie  ©efamtbaufoften  bet 
A3obnl)äufet  gibt  es  nidft  unb  farm  es  nid)t  geben,  gaft  jebe 
SBauftette  ift  anbets  gefd)nitten,  faft  jebet  ©tunbtift  ein  anberet; 
unb  jebe  betatftge  23eränbetung  bebingt  anbete  23aufoften.  Die 
üüatetialpteife  fd)wanfen  oft  innerhalb  einet  23aupetiobe,  petföm 
lidjet  ©efcfjmad  unb  inbinibuettes  können  bebingen  ftatfe  Unter- 
fd)iebe.  Der  größere  Unternehmer  toitb  aud)  aus  begreiflichen 
©tünben  bie  toaste  frohe  feinet  Selbftfoften  fetten  befannt  geben, 
toäf)tenb  bet  fteinete  Unternehmer  fie  mangels  einet  richtigen 
^Buchführung  nicht  fennt.  Durch  bie  ©infühtung  bes  23aubud)es, 
bas  unter  Hmftänben  auch  ben  23et)örben  gut  ©inficht  ootgelegt 
werben  mufe,  bütfte  fid)  füt  fpätet  oergteichbares  ftatiftifdjes 
9Jlateriat  ergeben. 

3m  Deutfhen  SBaufalenbet  finben  fttf)  übetfchtäglidje  3ctbten, 
bie  jebod)  nur  gans  rohe  SGßette  angeben  unb  auch  nut  auf  fteiet 
Schätzung  beruhen. 


XIII.  Die  SBaufoften  füt  1 qm  bebautet  glädje. 


1)  Sinfadje 
Sßoiingebäube 

2)  SBeffexe 
SBofjngebäube 

3)  93orneljme 
2Boljngebäube 

4)  9J?onumentat 
bebanbelte 
2Bol)ngebäube 

M/qm 

t.  3). 

M/qm 

i.  3). 

M/qm 

i 3). 

M/qm 

i.  3). 

1880 

125—270 

197,5 

270—300 

285 

300—390 

345 

450-690 

570 

1890 

180-270 

225 

290—390 

340 

380—450 

415 

460—700 

580 

1900  ^ 
1910/ 

195—290 

242,5 

315—420 

367,5 

410-485 

447,5 

500-750 

625 

Steigerung  in  °/0 

23  % 

29  »Io 

28  % 

io  °/o 

§ 2. 


Die  ßöfjne  bet  5Bauf)anbtoetfet. 

3u  genaueren  Suhlen  fommt  man,  toenn  man  bte  Steigerung 
bet  ßöfjne  einseiner  auf  bem  23au  bekräftigtet  §anbwetfer  unb 
Arbeiter  betrautet.  Seit  1899  gibt  es  im  Baugewerbe  ei nheittidje 
ßohntarife,  fo  baft  bie  ßöljne  (roenigftens  bie  Rtinbefttöhne)  feft= 
ftehert  unb  befannt  finb.  3^  ben  früheren  3^ten,  in  welchen 
Arbeitgeber  unb  Arbeitnehmer  fidj  oon  galt  3u  galt  einigten, 
herrfdjte  eine  große  Rtannigfattigfeit  unb  ein  ftänbiges  Schwanfen 
nach  bet  jeweiligen  ^onjunftur.  Regelmäßige  Angaben  übet 
Durd)fcf)nittstot)ne  gibt  bas  Statiftifdje  3oh*bu<h  bet  Stabt  Berlin, 
fowof)t  nadj  eigenen  ©rmittetungen  wie  nach  Angaben  bet  Innungen. 


5,  Abfcfmitt.  £)er  ©influf*  ber  HerfteUungSfoften  ufm.  43 

Durdj  Umfragen  in  ben  SBerfftätten  fyahm  einjelne  Sdjrift= 
fteXXex 1_6)  oerfud)t,  I)ur(^f(^mttölö^ne  einselner  Vanbmerfertlaffen 
feftsuftellen.  Süefe  Umfragen  untfaffen  jebod)  ftets  nur  einen  Vruchs 
teil  aller  in  Vetrad)t  fommenber  Arbeiter;  fie  finb  auch  nur  ein= 
malig  aufgenammen  unb  nicht  laufenb  meitergeführt.  3n  ber 
Tabelle  7 finb  bie  bur^f^nittü^en  Stunbenlöhne  aus  all  btefen 
6onberfeftftellungen  sufammengeftellt.  Sie  beliefen  fich  1880  auf 
30—39  Vfg.  für  gelernte,  unb  25  Vfö-  für  ungelernte  Arbeiter. 
Rad)  bem  Vöhepunft  non  1890  fant  ber  ßoljn  mieber,  um  bann 
bauernb  su  fteigen.  3m  3 a^re  1910  betrug  ber  Stunbenloljn  65 
bis  78  besm.  53  Vt9-  ber  fdjledjten  Äonjunftur  im  Vaufad) 

ftieg  er  — eine  golge  ber  ftraffen  Drganifation  ber  Arbeiter{d)aft 
— in  ben  testen  3ah*eü  tnieberum. 

3)ie  ©efamtfteigerungen  gegen  1880  finb  feljr  beträchtlidj;  fie 
fdjmanfen  im  einseinen  smifdjen  86  unb  160  ^03. 

3n  bem  Kuroenblatt  III  finb  biefe  Steigerungen  ber  ßöljne 
Seichnerifdj  bargeftellt  unb  ben  Sdjmanfungen  ber  Mohnungsmieten 
gegenübergeftellt.  Man  fieht  hieraus  befonbers  beutlid),  bafj 
legiere  im  Vergleidj  su  benßöhnen  nurgans  unmefentlidjgeftiegenfinb. 

Man  regnet  in  ber  lieget,  bafj  ber  Sßert  berjenigen  Arbeits^ 
menge,  bie  3ur  Verrichtung  ber  einseinen  ©egenftänbe  auf  bem  Vau 
felbft  jbmie  sur  Verarbeitung  unb  bauernben  Verbinbung  ber  eim 
gebrauten  ©egenftänbe  mit  bem  ©runb  unb  Voben  erforberlid)  ift, 
etma  33V3  $^03.,  ber  Sßert  ber  Materialien,  tnie  fie  in  ben  Vau 
geliefert  tnerben,  661 2 3 4 5 6/3  ^^03.  ber  ©efamtfoften  eines  Vaues  betragt. 
Veriidfid)tigt  man  nur  bie  Steigerung  biefer  ßöhne,  fo  mären  fdjon 
hiernach  bie  Vaufoften  gegen  1880  um  etma  ein  drittel  bes  ba= 
maligen  Vaumertes  geftiegen. 

§ 3. 

3)  i e Baumaterialien. 

Run  ift  jebodj  ber  Anteil,  ben  bas  eigenttid)e  Rohmaterial 
hat,  3.  V.  ©ifeners,  Malbljots,  Xon,  Äalfftein,  fehr  gering.  Man 
fann  ihn  höd)ftens  mit  10  s$ros.  bes  ©efamtbaumertes  annehmen. 
J)ie  Verarbeitung  besfeiben  3U  Prägern,  Sihlöffern,  Valfen, 
Siegeln,  Sement  ufm.  erforbert  fehr  oiei  mehr  Arbeitslöhne,  als 
biefer  Materialmert  ausma(ht.  2)ie  meiften  Rohftoffe  burdjlaufen, 
ehe  fie  auf  ben  Vau  tommen,  eine  ganse  Ansaht  oon  3nbuftrien; 


1)  ShtczinSfg,  ®ie  ©utmicfelung  ber  gemerbtidjen  ßöfnte  feit  ber 
SBegrünbmtg  beS  3beutfcben  Reiches.  (1909). 

2)  Dr.  (Scfjeifele,  Sohn,  ©infontmen  unb  SebenSmittetpreife  (Arbeit* 
gebet,  Heft  2,  1914). 

3)  oan  ber  SBorgfjt,  ©utacbten  0.  a.  £).,  ©.  30  u.  f. 

4)  £)eutftf)er  SBauarbeiteroerbanb,  ßobn  mtb  Arbeitszeit  ber 
Maurer  unb  Hilfsarbeiter  in  2)eutfcfjlanb  (1910). 

5)  0tat.  ©rbebuugeu  über  bie  Arbeitszeit  unb  ßölme  ber  Bimmerer 
5)eutfdjIanbS  1885—1905  (Hamburg  1906). 

6)  Arbeitgeberbmtb  für  baS  Raugeroerbe:  3)er  Inhalt  ber  bi§* 
berigeu  £arifoerträge  für  1910—1912  (Rerlin  1912), 
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§ 3.  2>ie  Söaimtateriolten. 


bas  ©ifen  3.  33.  gebt  buxd)  bie  33exgtaexfe,  §ütten,  ©iebexeten, 
Sdflabfabxifen,  e^e  bex  Sdjlaffex  es  berrt  33au  einfügt.  gnexbuxd) 
entfielen  bie  aexfcbiebenften  3ttüfd)enuexbienfte  bex  S^uftxie  unb 
bes  $anbels.  9Jian  mübte  alfa  anneb men,  baff,  ba  bte  £öbne  in 
allen  Jnbuftxien  feit  1880  fo  übexaus  ftaxf  geftiegen  finb,  auch  bie 
33aumatexialien  eine  entfpxedjenbe  gxafte  Steigexung  exfahxen 
batten.  Dies  ift  abex  nux  teiltoeife  bex  gall  unb  niemals  in  bem 
gleichen  9ftabe  taie  bei  ben  xeinen  £öbnen.  Sa  finb  &alffteine, 
äftauexfteine,  Dadjsiegef,  3eutent,  SJiöxtel,  Dxägex  ufta.  gegen  1880 
im  5ßxeife  gefallen,  3iftttafeln,  ©ips,  Düx=  unb  §enftexbefd)lage  ufta. 
ettaa  gleich  geblieben,  tebad)  alle  Jcalsmatexialien,  halfen,  33xettex, 
Düxen  unb  genftex,  fexnex  33lei=  unb  ©ifenxabxleitungen  (Dan= 
xäbxen  finb  billigex  getaaxben),  33abetaamten,  9J£alex=  unb  3lm 
ftxei(bexaxbeiten,  bie  mafcbineüen  ©inxi(btungen,  ©xanitplatten  unb 
anbexes  ^flaftex  3um  Deil  roefentliif)  teuxex  getaaxben.  3tf]exxi' 
gemäße  Angaben  btexübex  finb  bem  Deutfchen  33aufalenbex,  bem 
Sabxbucb  bex  33aupxeife  von  33exlin  1879/81  fataie  bex  eigenen 
$xapis  entnammen.  ©ine  3lufsablung  im  einseinen  xoüxbe  jebad) 
bei  bex  Unsabl  bex  ^afitianen  biex  3U  taeit  fübxen. 

Dab  nicht  alle  3Jiatexialien  entfpxedfenb  ben  £äbnen  geftiegen 
finb,  exftäxt  fi<h  aus  in ebxexen  Uxfadjen.  Da  bie  §äbe  bex  33au= 
faften  buxd)  ben  su  exxaaxtenben  üülietspxeis  beftimmt  ift  unb  txab 
babexex  haften  eine  beftimmte  §äbe  ni djt  bauexnb  übexfteigen  baxf, 
fa  taax  bie  Jnbuftxie  gestoungen,  bie  ©xbäbung  bex  £abne  buxjh 
anbextaeite  5ßexbilligung  ibxex  5J3xabuftian  aus3ugtei<ben.  Die 
äüafcbinen  tauxben  ftänbig  nexuulifammnet,  neue  exfunben,  bie  bie 
immex  teuxex  tuexbenbe  |>anbaxbeit  aexbxängten.  3n  ben  Siegel' 
brennexeien  3.  53.  tauxben  neue  Öfen,  Danfcbneibex  ufta.  eingefübxt; 
^elbbabnen  exfebten  ben  ^fexbebetxieb.  Die  Sdjlaffex  tauxben  nid)t 
rnebx  in  bex  3Bexfftatt  gefdjmiebet,  fanbexn  in  Spesialfabxifen  im 
gxa|en  mafcbineli  gefextigt.  §iexsu  staang  amb  fdjan  bex  gefteigexte 
3texbxaudj,  ben  bas  $anbtoexf  nijbt  befxiebigen  fannte.  Duxdj  all 
biefe  üölamente  tauxbe  eine  betxädjtlidje  33exbilligung  exsielt,  bie 
bas  Steigen  bex  £abne  ausglid).  2Ba  bie  ©infübxung  von  neuen 
Sftafdjinen  nux  befdjxänft  möglich  taax,  taie  ettaa  beim  §als,  beim 
©xanit  ufta.,  txieben  bie  £äbne  ben  $xeis  in  bie  §äbe.  Dann  abex 
lammt  bei  ben  im  fxeien  §anbet  befinblichen  9Jlatexialien  bie  all= 
gemeine  SJiaxftlage  fataie  bie  ftets  gxäbex  taexbenbe  Äanfuxxens 
ftaxf  in  33etxad)t.  ©s  ift  aielfadj  aaxgefammen,  bah  bei  mangeln^ 
bem  3lbfab  3iegelfteine  3U  ben  Selbftfaften  unb  baxuntex  angebaten 
tauxben;  Swdjöfen  büxfen  nidjt  ausgeben;  bie  ©ifenpxabuftian  fann 
eingef(bxänft  taexben,  baxf  abex  nicht  ausfeben;  bas  gleiche  gilt  füx 
alle  gxafjen  gabxifen,  bie  füx  ben  33aumaxft  beftimmte  3Baxen  bex= 
ftellen.  Sinft  bexen  3lbfab,  fa  müffen  fie  aexfudjen,  buxdj  §exab= 
febung  bex  ^3xeife  einen  exneuten  3Inxeis  sum  &auf  3U  geben. 
3lnbexs  3.  58.  beim  $als,  bas  nux  bei  33ebaxf  gefchlagen  3U  taexben 
bxaudjt  abex  bei  bem  einseinen  §anbtoexfex,  bex  feinen  33etxieb 
ahne  taeitexes  bei  mangelnbex  9iad)fxage  einftellen  fann. 
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Audj  bet  SBettbetoerb  neuer  Srfinbungen  unb  bie  ©ntiuicfe^ 
lung  neuer  3abuftrien  hat  oielfad)  au  einer  $)erabfehung  ber  greife 
geführt.  So  brühte  bas  Auftreten  ber  billiger  bestellbaren  &alf= 
fanbfteine  bie  3tegelpreife  fühlbar. 

Anbererfeits  tarnt  natürlich  burd)  9Üngbilbung  ein  Sinfen 
ber  greife  bis  gu  einem  geangen  (örabe  oerhinbert  toerben,  biefer 
3ufammenfd)iuf5  einaelner  Snbuftrien  ift  febod)  in  Berlin  erft  nad) 
1900  burchgefütjrt;  es  tommen  hier  bie  über  bas  gange  Jfteid)  ober 
größere  Teile  besfelben  toirtenben  berbänbe  in  SÖetracf)t,  toie  ber 
Stabeifenoerbanb,  bas  3ementfpnbifat,  bas  Spiegelglastartell  ufto., 
bann  aber  befonbers  für  Berlin  bießotaloerbanbe:  Trägeroertaufs= 
fontor,  bereinigte  berliner  ÜDIbrteltoerte,  3entraIoerfaufsfontor 
für  $intermauerungsfteine  unb  eine  Angahl  mehr  ober  mittber 
lofer  Sonberoerbänbe.  Sie  haben  gtoar  teütoeife  — toie  bie 
•IRörteitoerte,  bie  über  bie  gange  ^robuttion  oerfügen  — bie  greife 
amh  bei  finfeitber  Üonjunttur  i)ad)gehalten,  fogar  bei  toefentlidjer 
Sinfchränfung  ber  btabuftion  nod)  gefteigert.  3tn  allgemeinen 
febod)  haben  bie  Spnbitate  bie  SKarttlage  nid)t  3toingen  tonnen 
unb  haben  geittoeilig  ihre  greife  ftart  Ijetabfeben  müffen. 

Tie  §auptgrünbe  ber  berteuerung  ber  bauten  liegen  jebodj 
in  ihrer  belferen  Ausftattung  toie  ehebem,  über  bie  fdjon  oben  aus= 
führlid)  gefprochen  ift.  Abgefehen  oon  ben  mobernen  Sinridjtungen 
ber  größeren  Wohnungen  finb  es  bei  ben  ^teimoohnungen,  toie 
ausgeführt,  A3afferoerforgung  unb  Spülung,  ©aseinridftung, 
balfone,  Aiaffiobeden  über  bem  Heller,  betonfupboben  anftait 
Sanbfchüttung  ober  3iegetpflafter,  £ehm=  ober  Afd)efd)üttung 
gtoifchen  ben  batten  anftelle  oon  baufd)utt,  Toppelfenfter  unb 
oieles  anbere  mehr,  betrachtet  man  bie  in  § 1 biefes  Abfchnittes 
aufgeführte  Tabelle  ber  bautoften,  fo  fann  man  fagen,  baff  heu*e 
in  bertin  nach  einer  Ausführung  toie  in  Spalte  1 befdpeben,  faft 
niemals  mehr  gebaut  toirb,  fonbern  es  toerben  ausfchüefflid)  felbft 
für  fleinfte  ASohnungen  bauten  errichtet,  bie  ben  3af)ten  ber 
Spalte  2 entfprechen.  gür  mittlere  unb  grojfe  Aßoljnungen  trifft 
bies  in  nod)  fyöfycxem  Atajfe  gu.  Tie  bauart  ber  §äufer  mit 
mittleren  ^Bohnungen  im  3af^e  1880  ift  oielfad)  minbertoertiger 
toie  heute  bie  ber  Käufer  mit  ^leintoohnungen.  Statiftifd)  Iaht 
|tdj  biefer  Hmftanb  nid)t  erf affen;  berücffid)tigt  man  jebod)  alle  biefe 
aufgeführten  Tatfa(hen,  fo  toirb  man  mit  Sicherheit  annehmen 
bürfen,  baff  bie  reinen  bautoften  ber  Raufer  für  bie  gleiche  Alieter- 
fdjicijt  feit  1880  um  minbeftens  50  $rog.  geftiegen  finb. 

C.  Tie  Sofien  bet  gincntgierung  eines  baues. 

§ 1. 

Tas  Kapital  für  bie  Aßoljnungsprobuftion. 

3u  ben  reinen  bautoften  treten  nod)  bie  Soften  ber  ginan- 
gierung  f)in?>u,  b.  i.  bie  befd)affung  ber  baugelber  unb  ber  feften 
£u)potheten. 
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3nbuftrte  unb  §anbel  arbeiten  in  erfter  £inie  mit  eigenem 
Kapital;  foroeit  bies  für  bie  ^3robuftion  unb  ben  ^Betrieb  nicht 
ausreicht,  toirb  gumeift  ein  lurafriftiger  33anUrebit  aufgenommen, 
ber  nach  Erfüllung  feiner  3medbeftimmung  guxüdgesa^It  toitb.  X)ie 
probusierten  SBaren  geben  in  ben  S3efib  bes  Käufers  über,  ber  oolle 
(Selbmert  hierfür  fließt  3urücf. 

SInbers  in  ber  SBobnungsprobuftion.  £ier  toirb  burdj  ben 
Ertrag  ber  Arbeit  — bie  £>ausmiete  — nur  eine  SSersinfung  bes 
Kapitals  oerbient,  toäbrenb  bie  Subftang  bes  Kapitals  nicht  jur ücf= 
fließt,  fonbern  bauernb  feftgelegt  bleibt.  (Sin  Umlauf  bes  (Selbes 
tritt  baber  in  ber  SBobnungsprobuftion  nur  bann  ein,  toenn  bas 
|>aus  felbft  oerfauft  roirb.  33ei  ber  (Sröfee  ber  ftäbtifdjen  §aus* 
grunbftüde  unb  bem  3um  Äauf  erforberti(ben  hoben  Kapitale  ift 
biefes  aber  nur  feiten  mögli(b.  Slus  ber  Tabelle  8,  bie  fpäter  nodj 
befprotben  toirb,  gebt  beroor,  baß  im  3ab*e  1910  nur  2,4  s$ro3. 
aller  £>ausgrunbftücfe  freibänbig  oerfauft  toorben  finb. 

3n  ber  Siegel  ift  baber  ein  3urücffließen  bes  in  ber  SBofc 
nungsprobuftion  arbeitenben  (Selbes  nur  burdj  Slmortifation  unb 
(Entfdjulbung  burdj  Srfparniffe  möglidj. 

53ei  ben  (Sinfamilienbäufern  obliegt  biefe  Sparlaft  einem 
jeben  SBetoobner,  toäbrenb  beim  SKietsbaus,  beffen  SBert  bem  einer 
großen  3abl  kleiner  (Sigenbäufer  gleidjfommt,  ber  eingelne 
SBoljnungsmieter  fidj  hierum  nic^t  3u  forgen  bat,  fonbern  ber  §aus* 
toirt  allein  bie  ganje  SSerantmortung  hierfür  trägt. 

§ 2. 

3)ie  53efdjaffung  ber  er  ft  ft  eiligen  Sjppotbefen. 

Um  nun  eine  SBobnungsprobuftion  gu  ermöglichen,  muffen  in 
ber  Siegel  bie  SJiittel  foldjer  ^erfonen  berangeaogen  toerben,  bie 
ohne  eigentliche  Arbeit  eine  fefte  unb  gleichmäßige  Serginfung  ihres 
(Selbes  fucben.  Uttefe  (Selbgeber  muß  man  in  gtoei  (Sruppen  fcbeiben. 
£>ie  einen  leiben  ihr  Kapital  bem  fmusbefißer  felbft  als  Sjppotbef. 
Sie  finb  mit  bem  Sdjicffal  eines  beftimmten  Kaufes  toie  feines 
(Eigentümers  feft  oerbunben,  forbern  für  biefes  größere  Slififo  aud) 
meift  einen  höhnen  Stasertrag  als  bie  Btoeite  (Sruppe.  T)ie  anbe* 
xen  bagegen  toollen  gerabe  biefes  Süfifo  oerteilen  unb  für  ihr 
Kapital  eine  Vielheit  oon  (Srunbftücfen  als  Sicherheit  haben.  Sie 
bebienen  fidj  einer  Sjppotbefenbanf  als  SJlittler;  biefe  gibt  ihrer* 
feits  ^fanbbriefe  in  fleinen  Slbfdjnitten  aus,  bie  auch  bem  Äapi* 
taliften  mit  geringen  SJiitteln  eine  ^Beteiligung  geftatten. 

SBabrenb  1880  noch  nielfach  ^rioatgelbgeber  §aus* 
beleibungen  an  erfter  Stelle  oornabmen,  finb  biefe  beute  flurn 
großen  Xeile  oon  ben  §ppo tfjefenbanfen  oerbrängt,  beren  (Sntmicfe* 
lung  gang  außerorbentlidj  mar.  Sieben  letzteren  treten  bann  als 
weitere  (Selbgeber  bie  S3erfidjerungsgefeIIfd)aften  auf,  bie  für  ihre 
^prämiengelber  einen  bauernben  Sebarf  nach  feftoersinslidjen 
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fixeren  Anlagen  hoben,  ferner  bte  Sparfaffen,  ^enfionefaffen, 
fonfttge  öffentliche  5lnftalten  unb  Stiftungen.  !Der  Anteil  ber 
einftelnen  ©elbgebergruppen  an  ben  §ppothefen  gebt  aus  ber  fol= 
genben  Tabelle  fywox,  beren  3cthleu  bem  ftatiftifdjen  Material 
ber  Reichstages  1914  ent= 

nommen  finb.  Rus  ihnen  ift  auch  bie  ungeheure  Summe  gu  erfeljen, 
bie  oon  feiten  ftaatlicher  unb  prioater  3^ftitute  faft  ausfihlieBlich 
bem  ftäbtifchen  ©runbbefih  geliehen  ift.  ©5  fehlen  in  ber  &uf= 
ftellung  bie  fleinftaatlichen  Sparfaffen,  bie  Reichsoerficherungs» 
anftalt  für  prioate  $lngeftellte,  fotoie  bie  Sffeftenbanfen,  Stif= 
tungen  unb  bie  prioaten  ©elbgeber. 


XIV.  T)ie  Beteiligung  ber  §ppothefenbanfen 
unb  3 n ft i t u t e an  ben  Beleihungen. 


3ahr 

^ppothefen  in 
3Kitltonen  9Karf 

38  Deutle  ^ppotbefenanftalten  .... 

(1912) 

11390,6 

7 fonfttge  Snftitute  für  ftäbt.  ©runbfrebit 

(1912)  *) 

417,8 

31  fianbesoerficberungsanftalten 

(1913) 

382,5 

10  ftaatlicbe  ^enfionsfaffen 

41,4 

^teu&iftbe  Sparfaffen 

(1912)  **) 

7908,7 

Baprifdje  Sparfaffen 

(1911)  ***) 

326,6 

Säthfifche  Sparfaffen 

(1910) ***) 

1473,3 

SBürttembergifche  Sparfaffen 

(1910)  ***) 

353,7 

33abif<be  Sparfaffen 

(1911)**) 

665,7 

fjejfifdje  Sparfaffen 

(1912)  ***) 

284,4 

11012,4 

51  Seutfdje  BerfiCherungsgefeUfchaften  . . 

(1912) 

4 091,1 

27  Sterbe-  unb  ^Senfionsfaffen 

(1912) 

97,7 

14  auslänbifche  Berfitberungsgefenfdjaften 

(1912) 

165,7 

Snsgefamt  27  599,2 
SJiiflionen  9Jlarf 


*)  Berliner,  äftagöefmrger,  $öranöenfmrgifcbe§  *Pfanf>örtefantt, 
#ppotbefennerein  Banats,  £ppotbefenanftalt  ber  Stabt  £)re£ben,  2)entfche 
$fanbbriefanftalt  Sßofen,  Scblefifcbe  Sßfanbbriefanftalt  für  ftäbtifche 
©runbftücfe. 

**)  einfcblieblicb  nicht  öffentlicher  (Sparfaffen. 

***)  angfcbtiefjlicö  nicht  öffentlicher  Sparfaffen. 


Bßährenb  bie  Berjinfung  bes  Baugelbes  als  furgfriftige  2ln= 
läge  fid)  nach  bem  jeweiligen  3)isfont  richtet,  ift  bie  Berginfung 
ber  feften  £>ppothefen  hieroon  nur  inbireft  abhängig,  ba  ihre  lange 
ßaufsett  — meift  werben  fie  10  3oh*e  unfünbbar  feftgefdjrieben  — 
einen  feften  3insfah  bebingt.  tiefer  richtet  fid)  nach  bem  3ins= 
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fatj  ber  für  bie  §ppott)ef  als  Decfung  ausgegebenen  5|3fanbbriefe, 
ben  er  um  bie  ltnfoften,  bie  ÜRififoprämie  unb  ben  ©etoinn  ber 
5Banf  überfteigen  muh. 

Die  Hbertoeifung  bes  ©elbbetrages  an  ben  Darlehnsnehmer 
geht  nun  auf  3toei  Reifen  oor  fid).  3n  nieten  gälten  toerben  bie 
$fanbbriefe  bem  ©elbnehmer  birett  ausgehänbigt  be3to.  für  feine 
Rechnung  oerfauft;  hierbei  trägt  er  fetbft  bas  Disagio,  ben  Untere 
preis  berfetben.1)  Diefe  Soften  finb  befonbers  empfinbtid)  bei  ben 
ä^sproä.  ^fanbbriefen,  ba  biefe  feit  tanger  3eit  bei  ben  Äapita^ 
tiften  feine  roittige  Aufnahme  mehr  finben  (1910  xoaren  einige 
3nftitute  geatoungen,  fogar  41/2pro3.  ^fanbbriefe  3U  emittieren); 
ihr  $urs  ift  bauernb  gefunfen2);  bas  Disagio  betrug  geitroeitig 
faft  10  5ßro3.  Hnb  roenn  auch  ber  ©elbnehmer  bas  Dartehn  bet 
gätligfeit  in  ben  gleichen  papieren  gurüäaahten  fann,  ift  bies  hoch 
fein  genügenber  Vusgteid),  ba  bei  ber  tangen  ßaufseit  bie  fpätere 
Sttarfttage  unmöglich  überfehen  xoerben  fann. 

Die  anbere  Vrt  ber  Begebung  ift  fotgenbe:  Die  §ppothefen= 
banfen  sahten  bie  Valuta  in  bar,  tragen  bas  Disagio  fetbft  unb 
Übertaften  es  auf  ben  ©elbnehmer  in  gefügter  §öhe  burd)  5lus= 
bebingung  einer  Vbfchtuhprooifion.  Dies  hat  für  bie  hänfen  nod) 
ben  Vorteil,  einen  ettoaigen  Vgiogetoinn  für  fid)  einftreichen  3u 
fönnen.  3n  beiben  gälten  ift  atfo  ber  ©elbnehmer  bireft  ober  in= 
bireft  oon  ber  £>öhe  bes  ^fanbbrieffurfes  abhängig. 

©inen  fteinen  Ausgleich  bietet  bie  $onfurren3  ber  5Berfid)e= 
rungsgefettf(haften,  bie  oon  fchtoanfenben  Surfen  unberührt  finb. 
58ei  einem  SJtanget  an  guten  58eteihungsobjeften  infolge  oer= 
minberter  58autätigfeit  toirb  hietburd)  ein  gu  htfhe*  $lmüad)fen  ber 
5)3rooifions=  unb  3insfähe  ettoas  eingefd)ränft.  Dro^bem  finb  bie 
Vbfdfluhprooifionen  im  ßaufe  ber  3&hre  1/2  ^*05.  auf  2 — 21/» 
5ßro3.  geftiegen,  roobei  atterbings  bie  im  3<*hte  1910  eingeführte 
Datonfteuer  einbegriffen  ift,  bie  bie  §ppothefenbanfen  auf  bie 
©elbnehmer  burd)  Erhöhung  ber  ^Prooifion  abgetoähtf  höben. 

Über  bas  Sdjtoanfen  ber  3ins=  unb  ^rooifionsfätje  oon  1880 
bis  1910  fehlen  genaue  ftatiftifche  Sohle©  ba  aus  nahetiegenben 
©rünben  bie  3nftitute  feine  biesbesügtidfen  Angaben  oeröffent^ 
ti<hen.  3tud)  ift  es  ferner,  hierfür  Durdffchnittsfähe  ansugeben,  ba 
bie  3tttsförberung  je  na<h  (Sicherheit  unb  £age  bes  33eteihungs= 
obfeftes  fchroanft.  ©s  ift  begreiftief),  bah  bei  einem  erhöhten  9tififo 
auch  ein  höherer  3itts  oertangt  toirb,  fei  es,  bah  bie  größere  ©efahr 
in  ber  §öhe  ber  SBeleifjung,  in  ber  58enuhungsart  bes  Kaufes 
(3.  58.  §otet,  gabrif)  ober  in  ber  mehr  ober  toeniger  ausfid)ts= 
reichen  £age  bes  5J3fanbob}eftes  befteht.  9lm  toenigften  erftärtid) 
ift  bie  tatfädftid)  oorhanbene  Vorliebe  ber  gitftitute  für  ben 
SJGeften;  bie  bortigen  Sinsfä^e  finb  in  ber  5HegeI  um  xt*—xU  5ßro3. 


9 3n  Berlin  oerfäbrt  fo  u.  a.  baS  ©täbtifdje  ^fattbb  rief  amt  untf 
ba§  SBrcmbenburgtfdje  Vfanbbriefamt. 

3)  Vergleiche  Dob.  10. 
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niebriger  als  in  ben  3Irbeiteroiertefn,  tro^bem  bort  bas  ÜRififo 
butd)  Veralten  ber  Ebnungen  nie!  grämet  ift  als  b)ier. 

©in  ungefährer  Inhalt  für  bie  f)ölje  bet  93er3infung  unb 
<-}3rooi[ionsfäbe  finbet  fidj  tu  ben  33eroffentfi(bungen  bes  Vereins 
berliner  £>ppotbefenntaffer  über  bie  »on  [einen  äüitgliebern  oer= 
mitteften  Parteien  (fie^e  Tabeffe  9).  Diefe  beginnen  jeboc^  erft 
1898  unb  mit  einem  3ins[atf)  100X1  3,875  tyxoft.  Sorbet  maren 
ausmeisfid)  bes  ©runbbudjes  beträdftfid)  billigere  £ppotbefen  feine 
Seltenheit,  beten  ßinsanfprüdje  bis  auf  3x/4  $ßro3.  bexa^9^nÖen* 
Später  ftieg  bex  3insfab  bauernb  unb  betrug  im  Sabre  1910  eim 
fdjfiefffid)  bex  auf  10  Sabre  »erteilten  ^ßrooifionen  bereits  4,550 
$r»3.,  1913  fogar  4,930  $ro3. 

Der  ßufammenbang  3toifcben  bem  Disfant,  ben  dürfen  ber 
feftoersinsfidjen  Staatspapiere  unb  ber  ^fanbbriefe  ift  aus  ber 
Tabelle  10  erficbtüd).  sJieben  ben  Durd)fd)nittsfur[en  ber  Rapiere 
ift  bie  tatfädjlidje  93er3infung,  bie  fie  bem  23efiber  bieten,  erredfnet. 
Sn  bem  fturoenbfatt  IV  finb  bann  bie  Scbtaanfungen  biefer  SBerte 
3eicJ>nerifcf)  3ufammen  mit  ben  Scbmanfungen  ber  SBobnungsmieten 
bargeftellt.  3)ian  fiebt  aus  biefen  Angaben  3uerft  bas  bereits  et= 
taäbnte  gaffen  berfenigen  Staatspapiere  unb  ^3fanbbtiefe,  bie 
meniger  afs  4 ^3x03.  s13er3infung  geroäbren,  taäbrenb  bie  4pta3. 
mehr  ober  roeniger  um  ben  ^J3ari[tanb  fcbmanfen.  9Jian  fiebt  ferner, 
bafc  bie  ficberfte  slfnfage,  bie  Staatspapiere,  bie  geringfte  £$et' 
3infung  bieten,  bann  fommen  bie  münbefficberen  ^ßfanbbriefe,  bann 
bas  ©efb  im  freien  ^öerfebr.  (Ausnahmen  seigen  fid)  nur,  wenn, 
wie  etwa  in  ber  9Jlüte  ber  neunsiger  Sci^re,  aus  hier  nidft  3U  er= 
örternben  ©rünben  ber  Disfont  ausnebmenb  niebrig  ftebt.) 

©in  unmittefbarer  3ufammenbang  smifcben  ben  Surfen  ber 
^Pfanbbriefe  unb  Slnfeiben  unb  bem  Disfont  einerfeits  unb  ben 
SBobnungsmieten  anbererfeits  faßt  ficb  nicht  feftfteflen.  Da  teures 
©efb  niebrige  s43fanbbtieffurfe  unb  teure  §ppotbefen  bebingen,  fo 
bürfte  bie  s#robuftion  non  Mahnungen  fyiexbuxd)  eingefcbränft 
toerben;  bann  mürben  aber  fofcbe  ©inffüffe  burd)  bie  ©igenart  ber 
fangfriftigen  SJiietsoerträge,  bie  pföbfidje  93eränberungen  oer^ 
bieten,  erft  oief  fpäter  in  ©rfdjeinung  treten  ober  burdj  neue  wify 
tigere  ©reigniffe  überboft  merben.  ©irte  bireft  unb  fofort  fübtbare 
SRücfmirfung  ber  Vage  bes  ©efbmarftes  auf  bie  Dur<bfd)nttts= 
mieten  ift  3U  oerneinen. 

§ 3. 

Die  23  e f df  a f f u n g ber  23augefber. 

©etrennt  oon  ber  fdjfiefcfidjen  23efeibung  bes  fertigen  Kaufes 
ift  bie  ginansierung  bes  23aues  mäbrenb  ber  23au3eit  3U  betrachten. 
Die  fefte  erfte  öppotbef  gefangt  in  ber  lieget  erft  na(b  gertigftef= 
fung  bes  23aues  3ur  2fus3abfung.  23ei  ber  ©rö^e  ber  Dbfefte  ift 
es  nun  ben  menigften  23augefd)äften  möglich,  ein  §aus  aus  eigenen 


3)  einfdjl.  f>er  auf  10  ftaljre  »erteilten  2lbfd()fubprotüfion. 
lüobcnpolit.  3^itfragcn.  fjeft  7.  4 
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§ 3.  2>ie  SBefdjaffunö  ber  Vauge Iber. 


3JlitteXn  su  errieten.  £)ier  treten  ab  ©etbgeber  mieberum  ein 
teil  ber  |)ppothefenbanfen  auf,  bie  hiersu  ihre  freien  Mittel  — 
nicht  bie  burd)  ^Pfanbbriefe  begafften  — benutzen,  ferner  bie 
©ffeftenbanten,  bie  ©runbftüdsgefettfchaften,  fomeit  fie  Vaubanf- 
gefdjäfte  baneben  betreiben,  unb  prioate  ©elbgeber.  Die  ÜOtittet 
für  bie  Vaugelbsahtung  merben  bem  tägigen  ©etboertehr  ent* 
nommen,  bie  Stnsfätje  rieten  fid)  batjer  nad)  ber  £ötje  bes 
femeitigen  ÜReichsbantbisfontes  (oergteidje  Dabelte  10),  ben  fie  in 
ber  lieget  um  1 ^3ros.  überfteigen;  tjiergu  tritt  nod)  eine  Stbfchtufc 
ober  &rebitprooifion.  Der  Disfont  fdpoanfte: 

oon  1880 — 1889  smifchen  3,279  $ros.  unb  4,538  ^03. 

„ 1890—1899  „ 3,203  „ „ 5,036  „ 

„ 1900—1910  „ 3,820  „ „ 6,030  „ 

3Iuf  bie  ©rünbe  biefer  Sd)manfungen  eins ugefien,  mürbe  hier 
3U  meit  führen,  ^ebenfalls  ift  aus  ben  3^ten  erfichttid),  baft  er 

im  SKittet  bauernb  geftiegen  ift  unb  bamit  ftieg  auch  ber  Sinsfufj 

bes  Vaugetbes.  £nnsu  fommt,  bafc  auch  mit  ber  ©etbfnappheit  bie 
§öhe  ber  geforberten  2lbf<hlufcprooifion  geftiegen  ift;  mährenb  fie 
früher  1 Sßros.  ber  Dartehnsoaluta  betrug,  t)atte  fie  1910  einen 
Sah  oon  2 — Sßros.  erreicht. 


§ 4. 

Der  ©inf tuft  ber  Äonjunftur  auf  bie  ©elb* 
b e f d)  a f f u n g. 

Vei  ber  Vefdjaffung  ber  Vaugetber  fpridjt  bie  allgemeine 
£age  befonbers  mit;  bei  hoher  Äonfunftur  menbet  fidj  ber  ©etb= 
marft  ber  3rä>uftrie  su,  bei  fintenber  fucht  er  im  Vaugemerbe  furs= 
triftige  Anlagen.  gnerburd)  ift  ein  bauernber  2Be<hfeI  ber  Äon- 
funfturen  beiber  ÜUiarftgebiete  3U  beobachten.  SBährenb  ber  SBIüte^ 
Seit  ber  3nbuftrie  liegt  ber  Vaumarft  banieber;  es  festen  ihm  bie 
billigen  unb  oor  allem  flüffigen  unb  mittigen  ©etber;  bie  geringe 
Vautätigfeit  mirft  bann  mieberum  abf<hmä(henb  auf  bie  3nbuftrie, 
bie  bies  ausfattenbe  Slbfahgebiet  nicht  unbebingt  burd)  ©jport  für 
ben  2ßettmar!t  ausgteichen  tann.  ©in  meiterer  ©runb  bes  9iücf= 
ganges  ber  3nbuftrie  ift  bann  bie  fintenbe  Äauffraft  bes  am  Vau= 
marfte  beteiligten  Deites  ber  Veoötferung.  Diefer  ift  in  Vertin 
befonbers  groj).  atadj  ber  Volfssähtung  oon  19104)  maren  in  ber 
gefamten  jnbuftrie  Berlins  378  901  männliche  $erfonen  tätig, 
barunter  209  400  Verheiratete.  §ieroon  entfalten  auf  bas  Vau= 
gemerbe  fetbft  53  220  ÜÖtänner  (barunter  34 127  Verheiratete),  auf 
bie  aftetaftoerarbeitung  64  670  9Jiänner,  auf  bie  9Jtafd)ineninbuftrie 
57  364  aftänner,  auf  bie  ^otsinbuftrie  40  234  aitänner.  Das  Vau- 
gemerbe  befdjäftigt  atfo  etma  ein  Siebentel  alter  in  ber  3^uftrie 
tätigen,  fpersu  fornmen  noch  biejenigen,  bie  aus  anberen  3toeigen 


4)  ©raebniffe  ber  VolfSaWuna,  III.  DetI,  Dabelle  VIII. 


5.  Der  ©influfe  ber  |>erfteftuttö3foften  ufuj. 
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für  ober  auf  ben  ^Bauten  arbeiten  (3.  93.  SKonteure,  §eiaungs=  unb 
Fahrftuhtfirmen,  93autif<hlereien,  gu^rgef^äfte),  fomie  eine  große 
5lnaahl  faufmännifcher  betriebe. 

3äf)tt  man  bie  Familienangehörigen  ber  im  93aufa<h  tätigen 
hinan,  fo  fann  man  180  000  bis  190  000  unb  unter  93erücffi<f)tigung 
ber  oermanbten  ©ernerbe  etroa  400  000  bie  500  000  ^erfonen  an= 
nehmen,  beren  mirtfchafttidje  ßage  00m  ^Blühen  ober  Danieber- 
liegen  bes  93aumarftes  beftimmt  ift.  3h*e  mehr  ober  minber  große 
ßauffraft  ift  fiihertidj  auf  bie  allgemeine  ©efdjäftstage  oon 
großem  ©inftuß. 

§5. 

Die  Äonjunftur  im  Saugeroerbe  unb  bie  SUiieten. 

Die  Äonfunftur  auf  bem  93aumarft  fprid)t  fi(h  au<h  in  ber 
9lnaat)t  ber  freipnbigen  £>ausoerfäufe  unb  ber  3roangsoerfteige- 
rungen  aus,  bie  in  Dabelle  8 unb  im  ^uroenbtatt  V niebergetegt  ift. 

2Bie  ermähnt,  hatten  bie  £ausoerfäufe  in  ben  Sagten  ber 
§odjfoniunftur  oor  1890  mit  12,9  ^03.  alter  Käufer  im  3<*hre  1889 
einen  fetten  h°hen  Stanb  errei^t ; augteich  maren  bie  Sub= 
haftationen  auf  ein  9J(inimum  oon  0,2  ^03.  herabgefunfen.  Der 
©runb  bürfte,  mie  erfidjttid),  in  ben  fyofyn  9Jiieten  biefer  ©po dje 
liegen,  bie  SBoljnhäufer  3U  einer  beliebten  &apitatsantage  malten. 

3n  ben  folgenden  3^ten  fanfen  bie  Mieten;  es  fehlte  ber 
9tnreia  3um  ©rmerbe  oon  §ausbefiß,  bie  93erfäufe  fanfen  auf 
4,4  $003.,  bie  Gubljaftationen  ftiegen  auf  1,5  ^003.  alter  Käufer. 

Das  (Steife  mieberholte  fid)  1906.  Die  Mieten  maren  ge= 
ftiegen,  bie  $ausoerfäufe  ftiegen  auf  6,8  ^03.,  bie  Subhaftationen 
fielen  auf  0,4  ^3roa.  Daß  im  3&f)ie  1910  bie  §ausoerfäufe  fanfen, 
hatte  feinen  ©runb  in  ber  erneuten  53etaftung  bes  ©runbbefißes 
burih  bie  SBertaumadjöfteuer  unb  bie  erhöhte  93efißmechfelabgabe. 


§6. 


Die  ©efamthöhe  ber  F^nanaierungsfoften. 

Die  ©efamtfjöhe  ber  Ftnanaierungsfoften  unb  ihr  9tnteit  an 
ben  93aufoften  ift  im  ©inaetfatte  fehr  oerfdjieben;  abgefehen  oon  ber 
9Jtarfttage  rietet  fie  fich  nad)  ber  ©efdjäftsgemanbtheit  bes  Unter- 
nehmers, nach  ber  ©röße  feiner  finanaietten  ÜUlittet  unb  feinem 
^rebit,  fomie  nadj  ber  9lrt  unb  2age  bes  Kaufes. 

•fteg.^at  $öpfer6)  beregnet  für  einen  ©inaetfatt  aus  ber 
ißrajis  biefe  Hnfoften  unb  gibt  hierfür  fotgenbe  3ctf)Ien: 

$reis  ber  93auftelle:  738  qm  au  127  Jl  = 94  000  M 
SSaufoften:  495  qm  au  400  M = 198  000  „ 

Finanaierungs-  unb  anbere  Hnfoften  = 30  000  „ 

3ngef.  §erftettungsfoften  = 322  000  M 


6)  Töpfer  a.  a.  £>.,  <S.  100—101. 


4* 
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§ 6.  Die  ®ef cmttpfje  öer  ftittcmaietmtöSfoftett. 


Die  I.  §ppotl)e!  tnutbe  non  einet  Setjtdfetungsgefeiifdjaft  mit 
231000  di  gegeben,  bie  II.  £ppotbef  non  einem  $tinatmann  mit 
50  000  dl. 

Die  Ijtet  inteteffietenben  Soften  bet  Hntoften  finb  fotgenbe: 

1.  ^ptooifion  füt  Saugelb  unb  I.  §ppo tlfet  je  1 ^03.  = 4 620  dl 

2.  6 ^toa.  3tn|en  füt  bas  Saugelb  auf  XU  3al)t  = 6 930  „ 

3.  ^tonifion  füt  bie  II.  §ppott )et  TU  $1*03.  = 750  „ 

4.  Damnum  1 ^ßt03.  füt  jebes  ßauffaljt  = 5 000  „ 

3nsgef.  17  300  M 

b.  f.  3 4,9  dl  füt  ben  Quabtatmetet  bebautet  gtädje. 

Diefe  Soften  !ann  man  nicfjt  als  übliche  Dutdjfd)ttittstnette 
anfeljen.  Die  Sefdjaffungsfoften  füt  bie  I.  £ppotf)ef  bettugen  im  Se= 
tid)tsfabte  1910  etma  1 ^03.  ^bfcfjiufeptooifion,  XU  $to3.  Xatom 
fteuet  (falls  eine  $i)pott)efenbant  als  ©elbgebet  aufttat),  $to3. 
9'ftai'letptooifion.  Dasu  füt  bas  Saugelb  toiebetum  minbeftens 
1 ^03.,  toaljtfdfeinlicf)  TU  $to3.,  XD03U  toiebetum  Ijäufig  eine 
■‘ölatletptonifion  von  XU  ^03.  ttitt.  Die  Saugelbsinfen  finb  eben= 
falls  3U  niebtig  beregnet,  ba  bie  Sotbelaftung  bet  Sauftelle  in 
bet  Flegel  absutöfen  ift,  alfo  non  bet  Saugelbfumme  im  1.  Siertet= 
jal)t  ficket  faft  2U  bes  gansen  Settages  30t  Slussaljtung  gelangten. 

Die  Untoften  füt  bie  II.  £ppotI)ef  finb  füt  biefe  Seit  niebtig 
angenommen,  abet  immetlfin  mögtid). 

£>ietnadj  müßten  bie  3cd)len  lauten: 

1.  ^Ptooifion  füt  I.  §ppotljef  unb  Saugelb  tunb 

31/*  $103.  = 8 085  dl 

2.  Saugelbsinfen  6 ^03.  Stnfen  auf  TU  9Jionat  = 8 665  „ 

3.  s^Ptonifion  füt  bie  II.  §ppotl)ef  tnie  notljet  = 750  „ 

4.  Damnum  füt  bie  II.  $ppot^e!  tnie  not^et  = 5 000  „ 

3nsgefamt  22  500  dl 

b.  f.  4 5 , 6 dl  füt  ben  Quabtatmetet  bebautet  glädje. 

SSie  ettnäljnt,  taffen  fidj  allgemeine  Sätje  füt  bie  ginam 
3ietungstoften  bei  bet  Setfd)iebenljeit  bet  gälte  fdpoer  aufjteUen. 
Die  ptaftifdje  ©tfalftung  tjat  jebod)  getoiffe  Dutdjfdjnittsfätje  ge= 
lel)tt,  bet  meine  jaljtetangen  5Iuf3eid)nungen  entfptedjen. 

§ietnacf)  bettugen  ftü^et  bie  ginansietungsfoften  notmaler 
Sauten  ettoa  25 — 30  dl  füt  einen  Quabtatmetet  bet  bebauten 
gläd^e.  3nt  3^b^e  1910  tnaten  fie  jebodj  beteits  auf  45 — 50  M qm 
angctnad)fen  unb  tnaten  befonbets  bei  §äufetn  in  ben  5ltbeitet- 
nietteln  bes  9iotbens  unb  Dftens  fpätet  nod)  bettätf)tlitf>  ljöt)et. 

Diefe  aufeetotbentlidje  Steigetung  bet  ginansietungsfoften 
ift  neben  anbetem  ein  §auptgtunb  bafüt,  bafc  bie  Sautätigleit  in 
Setün  not  bem  Stiege  faft  nötlig  etlofdjen  toat. 


6.  a&fc&nitt.  2>er  ©tnfluf$  5er  Saae  un5  5er  ©ntfernuna  ufm.  53 

6.  Abfdjnitt. 

Der  (Einfluß  ber  ßage  unb  ber  (Entfernung 
auf  bte  9Jtieten. 

§ i. 

£>  e r ^Begriff  bet  ßage  im  Allgemeinen. 

$)er  ©influjf  ber  ßage  auf  bie  SJlieten  toitb  in  bet  ooifstüitt= 
fcEaftlicEen  ßiteratur  oetfdjieben  geniertet;  non  benjenigen 
^ritifern,  bie  bas  gmuptgeroicEt  ber  Beurteilung  auf  ben  ©runb 
unb  23oben  legen,  toitb  biefer  ©influfr  ftarf  betont,  non  ben  58obeit= 
reformern  unb  ben  üülonopoüften  fogar  als  ausfdjlaggebenb  l)in= 
geftellt.  So  fagt  B b i 1 i p p o n i dj1) : 

„$)as  SBerEältnis  ber  ßage,  b.  E-  ber  täumlicEen  33e3ieEungen 
p beftimmten  Xatfadjen,  ift  immer  1.  ettoas  non  ben  einBetnen  Un= 
abEtingiges,  burdj  bie  gefellfiEaftiidjen  SBerljättniffe  Beftimmtes 
unb  2.  eine  nicEt  oermeErbare,  fonbern  in  beftimmter  33egren3tEeit 
jebe  ÄonfurrenB  ausEEüejfenbe  XatfacEe.  A3irft  bie  erfte  Xatfadje 
ba^in,  bafr  alle  SBertneranberungen,  bie  auf  bem  Momente  ber 
ßage  berufen,  non  bem  33efitjer  bes  ©runbes  unb  93obens  oEne 
eigenes  Berbienft  ober  93etfd)ulben  Eingenommen  toetben,  }o  be= 
toirft  bie  Btoeite,  bafc  jebe  nidjt  nerbiente  ©unft  ber  ßage  mit  üRücf= 
fi<Etslofigfeit  ausgenu^t  tnerben  tarnt,  ©ine  tneitere  golge  ber 
Ausfdjüefctidjfeit  ber  ßage  ift  bie  Äonfurrens  ber  Biöbuftion  um 
ben  ©runb  unb  23oben,  in  meiner  enbgültig  biefenige  Btsbuftion 
Sieger  bleiben  mujj,  tnelc^e  bem  S3erte  bes  Biöbuftes  nad)  bie 
größten  Soften  nerträgt,  — tnenn  aud)  oieüeid)t  non  einem 
meiteren  ©eftdjtspunfte  aus  eine  anbere  Bettoenbung  bes  ßanbes 
Btoedmä^iger  getoefen  toäre.“ 

A3  i e f e t2)  befiniert  bie  Stabtrente  als  „benfenigen  Xeil  bes 
Alietspreifes,  ber  in  ben  23or3ugstagen  als  Aufgelb  über  ben 
Äoftertpreis  gesaElt  toirb.“ 

3m  ©egenfaE  EtctBu  nerneinen  alle  biefenigen,  mel dje  An= 
gebot  unb  Aa<Eftage  als  ausfdjlaggebenb  betrauten,  feben  ©influjj 
ber  ßage  auf  bie  Mieten,  ©inen  mittleren  Stanbpunft  nehmen  bie= 
fettigen  ein,  bie  ben  geringen  Anteil  bes  Kobens  an  ben  £>er[tettungs= 
foften  eines  Kaufes  berücfficEtigen,  ferner  aucE  bie  AnEänger  ber 
©rensnuEenleEre,  bie  bas  ÜBlietsproblem  nom  fubfeftinen  Stanbpunft 
aus  betradjten.  Sie  nertennen  Btoat  einen  getniffen  ©influft  ber 
ßage  ni(Et,  Elften  aber  anbere  Atomente  für  bebeutfamer. 


*)  $5tlippomcb,  ©rmt5rifc  5er  polttifdjen  Öfmtomie  ($übtnaen 
1914—1916.)  I.  335.,  § 52,  5 (£.  170. 

2)  SBtefer,  £>te  Theorie  5er  ftäbttfdjen  ©run5rente  in  „SBtener 
^taatSm.  <Stu5te n",  9.  335. 
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§ 2.  3)ie  Sage  bei  beut  ©efdjäftbbobert. 


§ 2. 


Die  ß a g e b e i bem  ©efdjäftsboben. 


Pei  ber  ^Beurteilung  bes  ©influffes  bet  ßage  mufe  man  not 
allem  ben  SBohnboben  oom  ©efd)äftsboben  trennen,  ba  ihre  Pe^ 
urteitung  non  biefem  ©efidjtspunfte  aus  eine  feljr  oerfdjiebene  ift 
(ogl.  aud)  I.  $lbfd)n.  § 1).  5UIe  ©efd)äfte  Jollen  in  möglicher 
9iähe  bes  3entrums  liegen  unb  muffen  am  größten  Perfehr  teil= 
nehmen.  3h*  2Bert  rietet  fidj  nad)  ber  Perbienftmöglidjfeit  bes 
3nljabers;  ift  biefe  burdj  erhöhten  Perfehr  gefteigert,  fo  ift  es 
erflärlid),  bajj  ber  ßaben  eine  höhere  äftiete  bringt  unb  nerträgt. 
hierbei  toirb  oielfadj  febod)  nid)t  beamtet,  baj3  bie  ßage  nicht  als 
ein  geographifdjer  Pegriff  aufgufaffen  unb  bafj  als  „Sentrum“  nid)t 
bie  tatsächliche  innere  Stabt  ansunehmen  ift.  Selbft  unmittelbar 
am  ÜUiittelpunft  ber  Stabt  gibt  es  ßagen,  in  benen  ©efdjäfte  fidj 
nid) t galten  tonnen  unb  xoo  niel  geringere  ßabenmieten  ergielt 
roerben  als  in  getniffen  ßagen  ber  5lufeenftabt.  Die  größten  ßabem 
mieten  toerben  allerbings  in  ben  gmuptoerfehrsftraften  ber  Sattem 
ftabt  ergielt,  bann  aber  audj  in  ben  natürlidjen  Verlängerungen 
berfelben,  in  ben  Xorftraften.  Sdjliehlidj  hüben  fic|  jebod) 
oielfadj  toeitab  oon  ber  inneren  Stabt  neue  Perfehrsgentren,  in 
benen  bie  ßabenmieten  faft  bie  ber  gmuptoerfeljrsabern  erteilen. 
Die  ©rünbe,  baft  fid)  gerabe  an  einer  beftimmten  Stelle  ein 
gefd)äftlidjer  ÜUtittelpunft  hübet,  finb  meift  redjt  ferner  bu  erfennen; 
oft  ift  es  gefteigerter  Perfehr,  oft  ber  SBagemut  eines  xoeitfidjtigen 
Unternehmers,  bem  halb  anbere  folgen.  SSielfa^  ift  es  bie  Vlobe, 
bie  ßamte  bes  faufenben  Publüums;  faft  in  feber  Strafe  finb  bie 
ßabenmieten  auf  ber  einen  Seite  höher  toie  auf  ber  anbern.  3toar 
ift  auf  biefer  „ßauf  feite“  ber  Perfeljr  größer  tote  auf  ber  anbern; 
aber  ürfad)e  unb  SBirfung  finb  hierbei  ferner  bu  trennen. 

Peim  ©efdjäftsboben  ift  hternadj  bie  ßage  als  ein  rein 
roirtfdjaftlidjer  Pegriff  aufgufaffen.  Vidjt  bie  tatfädjlid)e  ©nt= 
fernung  oom  Stabtinnern,  fonbern  bie  ©röfje  bes  Perfefjrs  unb 
bie  9?äf)e  irgenb  eines  mirtfdjaftlidjen  3entrums  ift  für  bie  £>öhe 
biefer  SJtieten  beftimmenb. 


§ 3. 


Die  ßage  bei  bem  P3o!jnboben. 

5lnbers  liegen  bie  Perljältniffe  beim  SBoljnboben  unb  ben 
SBohnungsmieten.  §ier  fpielt  bie  Entfernung  oom  9Hittelpunfte 
ber  Stabt  faft  gar  feine  üRotte;  ja  es  geigt  fid)  fogar,  baf)  oft  bie 
hofften  Mieten  an  ber  äufterften  Peripherie  gegahlt  xoerben.  So 
liegen  am  SReidjs fanglerplah  in  ©höt^ttenburg,  an  ber  ©renge 
ber  Pebauung,  befonbers  teure  ^Bohnungen.  5ln  ber  2BannfeebaI)n 
fteigern  fid)  bie  9Jiieten  mit  ber  ©ntfernung  oom  Potsbamer  Paljn- 
ijof;  an  ber  sJiorbbal)n  finbet  man  in  bem  toeü  entlegenen  groljnau 
bie  teuerften  Mahnungen.  Die  Peobadjtung,  bafj  ber  2Bert  ber 
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probusierten  Güter  mit  ber  Entfernung  oom  3entrum  fällt,  lägt 
[idj  auf  Ahnungen,  obmohl  es  oietfad)  gefdjehen  ift,  nidjt  an= 
menben.  Ein  redjnerifdjer  Gegenbemeis  ift  fotgenber: 

Aon  einer  in  griebenau  moljnenben  gamilie  feien  täglid) 
5toei  s$erfonen  in  ber  inneren  Stabt  befdjäftigt.  Oer  tägliche  ^eiU 
oerluft  beträgt  für  jebe  Verfem  4 . XU  = 1 Stunbe,  bas  tägliche 
galjrgetb  4 . 0,10  = 0,40  Ji.  Bei  einem  Stunbenoerbienft  oon 
1,0  c M ergibt  fid)  für  beibe  fotgenber  jährlicher  Aufmanb: 
300  . 2 . i . 1,0  + 300  . 2 . 0,40  = 840  Ji.  3n  Steglift,  bas 
für  jebe  galjrt  25  Almuten  2Beg  unb  0,20  Ji  gahrgelb  erforbert, 
mürbe  hierfür  ein  Betrag  non  300  .2.4.  25/eo  . 1,0  + 
300  .2.2.  0,20  = 1480  Ji  erforberlid)  fein.  Hm  biefer 
gamilie  bas  gleite  Einfommen  bu  gemäljrteiften,  müftte  alfo  bie 
Aßohnung  in  Stegtift  um  640  Ji  billiger  fein  als  in  griebenau. 
Oies  ift  aber  nid) t ber  galt,  bie  Aßohnungsmieten  finb  in  beiben 
Orten  nalfegu  bie  gleiten. 

Oie  Grünbe  finb  folgenbe:  3^  einer  tleinen  Stabt  gibt  es 
meift  nur  menige  gabrifen,  in  benen  fid)  alles  gefdjäftüdje  £eben 
fongentriert.  3^  Berlin  bagegen  ift  bie  Arbeitsgelegenheit  aufter= 
orbentlidj  nielfeitig;  ber  Arbeiter  mirb  unb  fann  feine  Arbeits= 
ftätte  oielfadj  medjfetn.  A3emt  er  audj  oietleid)t  beim  Atieten  einer 
Aßoljnung  Aüdfidjt  auf  ben  Ort  feiner  augenbtidlidjen  Befd)äfti= 
gung  nimmt,  fo  meift  er  bodj  nicht,  ob  biefe  Annahme  in  furser 
3eit  nod)  Butreffen  mirb. 

3n  Berlin  finb  nur  menige  3^^u[ttten  örtlidj  3entralifiert : 
Oie  Eifenmerfe  im  Aorben,  bie  Oifd)tereien  im  Often.  Oatfädjtidj 
moljnen  aud)  beren  Arbeiter  oietfad)  in  biefen  Stabtnierteln.  Es 
ift  aber  ferner  bu  fagen,  mas  hierbei  bas  primäre  mar,  ob  anfangs 
bie  gabrifen  megen  ber  günftigen  Arbeiteroerljäftniffe  in  biefer 
Gegenb  erridjtet  morben  finb,  ober  ob  bie  Arbeiter  megen  ber  be~ 
quernen  Arbeitsgelegenheit  borthin  sogen. 

§ 4. 

Oie  pfpdjologifdjen  lomente  bei  ber 
SBohnungsmaljl. 

Oiefe  letztere  Ermägung  leitete  bu  ber  pfpdjologifdjen  Seite 
biefer  grage  über.  Bei  ber  Ausmaht  ber  Aßoljnungen  ift  bie  Be= 
rufstätigfeit  meift  nic^t  allein  ausfd)laggebenb,  fonbern  es  fpielen 
hier  Alomente  mit,  bie  fid)  meber  in  3aljlen  noch  in  Gelb  aus= 
brüefen  taffen.  Vielfach  finb  fommunalpolitifd)e  A3ünfdje  maft= 
gebertb  — Groft^Berlin  befteht  ja  aus  6 Stäbten  unb  über  30  £anb= 
gemeinben  — oft  ift  es  bas  Borljanbenfein  beftimmter  Spulen, 
bie  befonbere  Aälje  einer  beftimmten  ^3arf=  ober  Sßfaftanlage,  bie 
Aähe  eines  Bahnhofes,  bie  leiste  Erreidjbarfeit  eines  eigenen 
Gärtchens;  meift  fpridjt  aber  langjährige  Gemöljnung  an  eine 
beftimmte  Gegenb  mit.  Aus  ber  Beobachtung  bes  A3oljnungs= 
marftes  geht  Ijeroor,  baft  oiel  mehr  HmBÜge  innerhalb  ber  ein- 
Beinen  Stabtoiertel  ftattfinben,  als  oon  einer  Gemeinbe  Bur  anbern. 
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(Sine  fehr  tüichtige  Tatfache  ift  and)  bet  erflätlidje  2Bun}ch 
bet  meiften  SJienfchen,  inmitten  einet  gteidjgearteten  Umgebung  gu 
meinen,  liefern  muft  bie  23auunternehmung  9le<hnung  ttagen;  fie 
rnuft  fi<h  mit  23auart  unb  2lusftattung  unb  bamit  aud)  mit  betn  Steife 
bet  2Bof)nungen  nach  bet  Äauffraft  bes  Teiles  bet  23eoölferung 
richten,  für.ben  biefe  ©egenb  fich  befonbets  gu  eignen  fcheint;  bet  toirt- 
fchaftliche  Scharfblicf  bes  Unternehmers  geigt  fich  barin,  baft  et  bic 
hierbei  in  23etradjt  fommenben  SJIotioe  unb  Saftoren  tintig  ein- 
gufdjäften  toeift. 

Seitenet  finb  biejeni gen  Sälle,  in  benen  es  bet  ©runbftütfs= 
Unternehmung  gelingt,  bie  23ebütfniffe  unb  2Bünfd)e  bet  fuchenben 
übiieter  ihren  eigenen  2Ibfichten  ober  benen  bet  ©emeinbe  (oergl. 
III.  2lbfd)n.  A)  unterguorbnen.  So  finb  3.  23.  auf  bem  Tempel 
hofer  Selb  unb  in  bet  23ismarcfftrafte  (&aiferbamm)  gtofte  unb 
teure  Mahnungen  geraffen  tootben,  obtoohl  ringsum  faft  aus= 
fchlieftlidj  eine  toenig  bemittelte  23eoötferung  in  fleinen  2Boh= 
nungen  lebte.  2IIIetbings  geböten  gut  übettoinbung  bet  über- 
gangsgeit  fehr  grafte  2Jtittel,  ein  eingelnet  Unternehmer  barf  in 
bet  ^Hegel  nicht  ben  23etfu<h  machen,  gegen  ben  Strom  gu 
fd)toimmen.  23aut  et  g.  23.  in  einem  2IrbeitetoierteI  ein  £aus  mit 
gtoften  2BoIjnungen,  fo  toitb  et,  toenn  biefe  überhaupt  oermtetet, 
nur  einen  folgen  ©rtrag  etgielen,  als  toenn  et  bas  §aus  mit 
fleinen  2Bof)nungen  unb  geringeren  23aufoften  errietet  hätte. 

2hm  bürfte  bie  Tatfadje  unbeftritten  fein,  baft  es  aud)  für 
2Bohnungen  getoiffe  23orgugstagen  gibt.  So  finb  g.  23.  bie  9Tiieten 
für  2Bobnungen  am  Tiergarten  fyofyex  als  in  ben  benachbarten 
Straften;  biefes  Viertel  ift  nur  flein,  unb  bamit  ift  bie  2IngaI)I 
biefet  2Bof)nungen  befonbets  befdjränft.  2Jian  fönnte  htet  oielteidjt 
bie  fyöfyexen  greife  aus  bet  üülonopolftellung  bet  wenigen  ©igen= 
tümer  Verleiten;  aber  man  toitb  folgenbes  überlegen  müffen:  Der 
3ug  bet  beffet  geteilten  23eoöIfetung  nad)  bem  2Beften  ift  in  febt 
oielen  Stabten  eine  eigentümli dje,  bisher  nod)  nicht  erflärte  Tat= 
fache.  2hm  hatten  fidj  am  ^Berliner  Tiergarten  in  früherer  3eit 
einige  feht  angefeh ene  unb  toohlfmbenbe  bürget  angefiebelt;  bet 
2Bunfdj  oielet  Steife,  in  beten  ^adjbarfdjaft  gu  wohnen,  fd)uf  bie 
erhöhte  Nachfrage;  nicht  bie  23obenbefifter  feftten  bie  greife  toi!l= 
fütlid)  h^^^uf,  fonbetn  bie  betreffenben  Steife  bet  mietenben  23e= 
oölfetung  trieben  bie  greife  in  bie  §öhe. 

©s  wäre  anbets  nicht  gu  etfläten,  baft  g.  23.  in  ben  Straften 
am  ÜRotbranb  bes  Tiergartens  unb  in  ben  angrengenben  Straften 
oon  ©hartottenburg  fo  beträchtlich  niebtigere  greife  gegahlt 
tourben,  obtoohl  bie  ßage  eine  ähnliche  ift.  §ier  hatte  fid)  eine 
toenig  gahlungsfräftige  SBeoöIfetung  niebergelaffen;  bie  2iadjfrage 
ber  beffet  gestellten  Bieter  blieb  bähet  aus. 

©s  gibt  in  23erlin  noch  anbete  ©egenben,  bie  ähnliche  tanb= 
fchaftlidje  Vorteile  bieten:  im  korben  ber  £>umboIbt=  unb  ber 
Sriebtichshctitt,  'Süben  ber  23iftoriaparf,  im  Dften  ber  Ttep= 
tnroer  $arf.  ßeftterer  toeift  butd)  bie  2iälje  ber  Dberfptee  be 5 
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fonbete  9?e tge  auf.  Xto^bem  fielen  bte  bortigen  Mieten  in  feinem 
93erglei(f)  gu  benen  bes  Siergartenoiertefs.  Es  toat  bort  eben  eine 
toeniget  gahfungsfähige  9Jiietetffaffe  gu  ermatten,  unb  beten 
ßeiftungsfähigfeit  beftimmte  ben  23auauftoanb  unb  bie  £>ölje 
bet  Mieten. 

SWerbings  toitb  bie  £>öf)e  bet  SKieten  bes  Xiergartenoiertels 
in  bet  Flegel  überfdjät}t.  6ef)t  oiele  ^Bohnungen  toetben  oon  ben 
Eigentümern  felbft  beroofint.  Sie  9Jlehtgaf)I  bet  9Jiietstoohnungeit 
geigt  feine  moberne  5lusftattung;  if)t  $reis  ift  oerhäftnismäfeig 
niebtig,  fidjetlid)  nic^t  höhet  als  in  anbeten  Strafen  bes  SBeftens, 
bie  ben  gleiten  ootnehmen  Ehatafter  geigen.  Sie  fefit  roenigen 
üüiietsroohnungen  aus  neueret  Seit  finb  gtoat  feljt  ootnehm  unb 
mobetn  ausgeftattet;  ihr  9Jiietspteis  ift  aber  nidjt  nemtenstoe tt 
höhet  als  für  ^Bohnungen  ähnlicher  Bauart  in  einigen  anbeten 
Stabtoiertefn.* * 3) 

Eetabe  f)ietbut^  geigt  fi<h  toieber,  bah  bet  Einfluß  bet  33au= 
foften  auf  bie  SJiieten  toeit  ^ö^et  ift  als  bet  bet  93obenpteife. 

Eine  Sonberfteffung  nimmt  bas  Xiergartenoiertef  affetbings 
in  begug  auf  bie  23obenpteife  unb  bie  ©tunbtente  ein.  Es  roetben 
hier  bie  teuerften  greife  für  SBoIjngtunbftücfe  begafft.  Sies  ift 
aber  baburdj  bebingt,  bah  es  nafjegu  bas  eingige  Giertet  ^Berlins 
ift,  in  bem  bie  reifere  SBeoölfetung  fijh  Eigenhäufet  erbauen  fann. 
Sie  Nachfrage  ^ietna^  übetttaf  bei  bem  Slntoachfen  bes  9ieic^- 
turne  ^Berlins  bei  roeitem  bas  Angebot,  fobah  ein  gegenfeitiges 
Übetbieten  unb  bamit  eine  allgemeine  ^reisfteigerung  bie  gof ge 
toat.  9Jian  ^ätte  nun  annehmen  bütfen,  bah  bie  gtoifdjen  ben 
Billen  liegenden  SJiietshäufet  bem  ^o^en  Bobenpreis  entfprechenb 
befonbets  buhe  9ttieten  erbringen  toütben.  Sies  ift  aber,  toie 
enoäbnt,  nie f)t  bet  galt.  Sähet  ift,  toie  allgemein  befannt,  bie 
Berginfung  bet  9Kietsbäufet  in  biefern  Viertel  eine  beträchtlich 
niebrigete  als  in  bem  übrigen  Berlin.4)  Ein  £aus  in  bortiget 
Eegenb  gilt  habet  ni(f)t  als  ^entenanfage,  fonbetn  als  ßu;rusbefiü, 
bet  eine  niebrigete  Berginfung  bes  Slntagefapitals  geftattet.  9Jian 
fiebt  atfo  auch  hierbei,  bah  bie  Bobenpreife  für  bie  §öbe  bet  SJfieten 
nidjt  oon  bet  Bebeutung  finb,  bie  ihnen  oietfadj  beigelegt  toitb, 
unb  bah  audj  anbetetfeits  bie  §ausbefiber  niäjt  in  bet  ßage  finb, 
fefbft  in  biefet  beoorgugten  ßage  bie  Mieten  einfach  ootf^teiben 
gu  fönnen. 


s)  $m  £iergartenoierteI  meröen  für  eine  ältere  SnrdjfcfjntttSmob* 
mutg350 — 450  Jt  für  etnSimmer  gezahlt,  alfo  nidjt  ntefjrmie  etma  in  5er 

oberen  ^nrfürftenftraüe.  &ür  nto5erne  Söobnungen  meröen  etma  1000  M 
für  ein  Bitnnter  geforöert,  mie  ancb  in  nenen  Käufern  am  güpomplab, 

in  5er  BiSmarcfftraüe  am  $nie  nfm. 

4)  21IS  Ü5erftf)ub  eines  SBobnbanfeS  gilt  in  Berlin  1%  öeS  2ßerte$ 
al$  ortsüblich,  in  Sirbeiteroierteln  etma  llT%;  int  Siergartenoiertet  mtr5 
5agegen  etma  K— als  anSreidjenö  erachtet. 
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§ 5.  Bufammenfaffmtg. 

§ 5. 

3ufammenfaffung. 

3dj  faffe  bie  bisherigen  ^Betrachtungen  über  bie  £age  noch 
einmal  furj  aufammen.  Die  örtliche  £age  fpielt  beim  SBohnboben 
Jeine  ausfchlaggebenbe  SRolie.  3mar  mirb  ber  SBohnungsfuchenbe 
feine  Mahnung  fo  mähten,  baß  er  feiner  93ef<häftigung  am  leichte^ 
ften  na<hget)en  fann;  anbere  gaftoren  finb  aber  ebenfo  mistig, 
insbefonbere  bie  oorher  befprodfenen  pfpchotogifäjen  Momente, 
jomie  bie  Bauart  unb  $fusftattung  ber  SBohnmtg  fetbft.  Sehr 
roid)tig  ift  ferner  bie  9iähe  irgenb  eines  93erfehrs3entrums,  bamit 
ber  Bieter  am  SBerfebr  teilnehmen  unb  feine  ßebensbebürfniffe 
bequem  unb  fidler  beliebigen  tann.  Sin  SJionopot  ber  £age  im 
üblichen  Sinne  ift  nicht  anauer fennen,  ba  bie  ^lusbeßnung  non 
Berlin  fo  bebeutenb  ift,  baß  ein  feber  SJiieter  bie  2Bohngegenb 
finben  mirb,  bie  feinen  SBünfdjen  entfpri(ht. 

§6. 

Die  93erfeh?soerbinbungen. 

Sine  SBorbebingung  für  bie  23er  mietbarf  eit  ber  SBoßnungen 
ift,  tnie  norher  betont,  bie  übiöglidjfeit  für  ben  9Jtieter,  am  23erfet)r 
bequem  teilnehmen  p fönnen  unb  nicht  nur  bas  Stabtinnere, 
fonbern  auch  bie  anbern  Giertet  Iei(ht  erreichen  au  fönnen. 

Den  SBebürfniffen  bes  Heineren  ^Berlins  genügte  früher 
$f erbebahn  unb  Omnibus;  Anfang  ber  adliger  3&h*e  mürbe  bie 
Stabt=  unb  Ringbahn  ats  erfte  Schnellbahn  geraffen;  etma 
10  3^hte  fpäter  mürbe  bie  Straßenbahn  eleftrifiert,  ihr  üfteß 
mürbe  bauernb  roeiter  ausgebehnt;  anfangs  biefes  3^h^hun^et^ 
tarnen  bann  bie  21utomobilomnibuffe  fomie  oor  allem  bie  $odj=  unb 
Hntergrunbbahn  h^au,  beren  £inien  feßt  bebeutenb  ermeitert 
merben. 

Der  Sinfluß  ber  Schnellbahnen  auf  bie  Sntmicfelung  ^Berlins 
mar  außerorbentlich  groß;  er  ift  in  ber  ßiteratur  mehrfach  gef(f)ilbert 
morben.  3n  ben  Straßen,  burch  bie  bie  Hochbahn  führte,  fanfen 
3uerft  bie  SJiieten  megen  ber  ftörenben  Seräufdfe  unb  anberer 
Unannehmlichkeiten;  nachbem  man  fiel)  aber  an  biefe  gemöhnt  hatte, 
glich  ßs  fich  im  allgemeinen  toieber  aus;  in  ben  Vierteln  ber 
meitertiegenben  2lußenbeairfe  aber  fliegen  bie  Mieten  unb,  toas 
ebenfo  mistig  ift,  mudjs  bie  leichte  23ermietbarfeit  ber  2Bof)nungen. 
$Bor  allem  erleichterten  bie  Schnellbahnen  bie  23ilbung  einer  inne= 
ren  Sefdjäftsftabt;  bie  alten  SBohnbeairfe  ber  gfttmnftabt  fielen 
mit  ber  leichten  Srreidjbarfeit  ber  neuen  SBohngelegenljeit  in  ben 
2tußenbeairfen.  23eoor  feboch  eine  ©egenb  für  ben  Neubau  oon 
©efchäftshäufern  reif  toar,  fanfen  bie  Mieten  ber  meift  un= 
mobernen  alten  SBohnoiertel  ber  Snnenftabt. 

2luf  ber  anbern  Seite  hemmen  mangetnbe  ober  ungenügenbe 
SBerfebrsoerbinbungen,  insbefonbere  bas  gehlen  einer  Schnellbahn, 
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bie  ©ntmicfetung  einer  Stabtgegenb  auberorbenttid),  möbtenb  um* 
gelehrt  ein  Eluffdjmung  3u  ermatten  ift.  So  fjaben  fid)  in  ben 
Etubenbesirfen  faft  an  alten  E3abnböfen  ber  Schnellbahnen  neue 
Giertet  gebitbet,  toäbrenb  bie  baamifcben  tiegenben  Drtsteite  ohne 
E3erfebrsoetbinbung  lange  btad)  tagen  unb  erft  oiet  [pater  bebaut 
mürben.  Etud)  finb  mehrere  umfangteidje  ©runbftücfsuntet:; 
netjmungen  mißlungen,  meit  es  oerabfäumt  mürbe,  genügenbie 
SBerfebrseinridjtungen  au  treffen.  So  mar  ber  Sufammenbtud)  bes 
Viertels  am  Sdjönebetger  &ranfenbaus  bauptfäd)Iicb  b^(mf  aurücts 
gufübren,  ebenfo  bie  fdjtedjte  ©ntmidetung  bes  fonft  fo  reiaoott 
gelegenen  Sdjmargenbotf. 

3n  ber  einfdjtägigen  Literatur  mirb  oietfadj  oon  ben  unge- 
beuten  ©eminnen  gefproiben,  bie  ben  ©tunbbefitjetn  mühelos  burcb 
Sdjaffung  öffentlicher  unb  prioater  E3erfebrsmittet  in  ben  Sdjob 
falten.  Um  bie  üRidjtigfeit  biefes  Sa^es  au  prüfen,  muß  man  untere 
fdjeiben,  ob  ein  fotdfes  Unternehmen  in  einer  alten,  bereits  ge= 
fdjtoffen  bebauten  ©egenb  ober  inmitten  neuen  E3autanbes  errietet 
mirb.  3m  erften  gatte  beredftigt  ber  § 9 bes  .ftommunataögabem 
gefe^es  oon  1893  bie  ©emeinben  „behufs  Xecfung  ber  Soften  für 
§erftettung  unb  Unterhaltung  oon  Ekranftattungen,  metcbe  burcb 
bas  öffenttidje  3^tere[fe  erforbert  merben,  oon  benjenigen  ©runb= 
eigentümern  unb  ©emerbetreibenben,  benen  hiedurch  befonbers 
mirtf^aftti(be  Vorteile  ermaßen,  ^Beiträge  au  ben  Äoften  ber  E3et= 
anftattungen  au  erb  eben“.  Xie  Elusfübrungsbeftimmungen  biefes 
©efe^es  führen  febod)  aus,  bab  bie  E3eitragsteiftung  nur  einen  Xeit 
bes  Äoftenbebarfs,  nicht  bie  gefamten  Soften  beeten  batf,  ba  fa  bie 
Etttgemeinbeit  ein  ebenfo  grobes  am  Verlebt  mie  bie 

Etntieger  b<*t.  E3on  biefen  SBeftimmungen  ift  oietfad)  ©ebtaudj  ge= 
ma<bt  morben. 

EBirb  febo(b  eine  Ektfebtsoerbinbung  in  einer  nodj  nidft  auf= 
gef(btoffenen  ©egenb  gebaut,  fo  benuben  bie  ©emeinben,  geftübt  auf 
bas  in  § 12  bes  gtudfttiniengefebes  begrünbete  ortsftatutarifd)e 
E3auoerbot,  ben  Elegutierungsoertrag,  um  ben  Einliegern  bie  ge= 
famten  Soften  aufaubürben.  Die  prioaten  E3erfebrsunter= 
nebmimgen,  benen  biefes  EJladjtmittet  nicht  aur  Seite  ftebt,  finb 
©rmerbsgefettfdjaften;  fie  märten  baber  mit  bem  E3au  einer  £inie 
erft  ab,  ob  fidj  ein  Etetfebrsbebürfnis  berausftettt;  forbert  bie 
©runbftütfsunternebmung  im  mobtoerftanbenen  Sntereffe  ihrer 
fpäteren  EJlieter  ben  red^taeitigen  E3au  einer  Ekrbinbmtgslinie,  fo 
mub  fie  grobe  3ufd)üffe  gu  ben  E3aufoften  teiften  ober  eine  &ito= 
metergarantie  geben,  b.  b-  eine  EJlinbefteinnabme  fidjerftetten. 

©s  ift  fa  ftets  eine  Streitfrage  gemefen,  mas  auerft  oorbanben 
fein  mub,  Bebauung  ober  Etetbinbungen,  Etetfebrsbebürfnis  ober 
Eterfebrsmögtidffeit.  gür  bie  gefunbe  ©ntmieftung  einer  ©egenb 
ift  bas  ßtoeite  bringenb  nötig;  aber  bie  btetau  erforberticben 
^Beträge  erhöben  bie  ^robuftionsfoften  ber  EBobnungen  nid) t 
unbeträdftticb. 
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§ 7. 

H)te  SJHetspreif  e 

in  ben  einseinen  Stabtoiertetn  non  Berlin. 

!Die  Ütodjfdjnittsroerte,  bie  idj  für  bie  SJlietspreife  bisher 
angegeben  Ijatte,  umfaßten  fämtlid^e  SBoIjnungen  innerhalb  bes 
2ßeid)bilbes  ber  Stabt  Berlin.  ©s  finb  alfo  in  iljnen  bie  2Bof)= 
nungen  für  bie  oerfdjiebenften  $3eoöIferungsfd)id)ten,  für  alle 
äßoJjnungsgröfjen  unb  alle  Stagniertet  eingefdjtoffen.  ©s  erfdjeint 
jet|t,  um  ben  ©influfj  ber  Sage  auf  bie  Mieten  toeiter  unterfudjen 
SU  fönnen,  erforberlidj,  eine  toeitergeljenbe  Sifferensierung  ber 
SBoljnungen  oorsuneljmen.  2)ies  ift  in  meinen  Xabellen  11  unb  12 
(jefdjeljen;  bie  3af)ten  finb  nadj  ben  ©rgebniffen  ber  93oIfssciI)tung 
von  1910  (Xab.  VIII,  2 unb  IX)  sufammengefteltt  unb  errechnet. 

Ü)ie  Stabtteile  — 3äf)tbesirfe  — entfpredjen  ber  fjiftorifdjen 
©nttoicflung  ber  Stabt;  ifire  ©röfje  unb  23erool)nersal)t  ift  äujjerft 
oerfdjieben;  bie  S^nenbesirle  finb  feljr  flein,  bie  ^tufjenbesirfe, 
bie  burdj  fortbauernbe  Neubauten  ftart  getoadjfen  finb,  mürben  im 
Saufe  ber  ^afyxe  meljrfadj  geteilt.  Um  bie  Tabellen  11  unb  12 
audj  bem  oerftünblidj  mad)en,  ber  bie  f)iftorifdjen  tarnen  ber 
Stagniertet,  bie  ja  Ijeute  faft  in  93ergeffentjeit  geraten  finb,  nidjt 
fennt,  finb  itjre  ljauptfädjtid)ften  Strafjensüge  ober  befonberen 
fünfte  berfelben  in  ber  testen  Spalte  namenttidj  aufgefüfjrt. 

ü)ie  beiben  Tabellen  umfaffen  nur  bie  bireften  9Jlieter= 
tooljnungen  of )ne  ©etoerberäume;  es  finb  alfo  oor  allem  bie  ©igen= 
tümertooljnungen,  bann  aber  audj  Untermieter^,  T)ienft=  unb  grei= 
tooljnungen,  fotoie  bie  £>ausoertüattenooljnungen  fortgelaffen.  $)er 
äußere  ©runb  ift,  bafj  für  biefe  Sßoljnungsgattungen  nur  ©r^ 
Hebungen  über  bie  5Insal)I  ber  Sßoljnräume,  nidjt  aber  über  bie  ber 
3immer  angeftellt  finb,  eine  93ergteidjung  alfo  nidjt  mögtidj  ift. 
Xatfädjtidj  ergeben  aber  audj  nur  bie  biretten  SJtietertooljnungen 
ein  ftares  93itb  bes  SOTietspreifes,  obtooljt  bie  ^ßreisunterfdjiebe  bei: 
Durdjfdjnittstooljnungen  gegen  bie  reinen  üütietertooljnungen  nit^t 
feljr  beträdjttidj  finb. 

3n  ber  fabelte  11  finb  nun  bie  SBoljnungen  nadj  ber  üblichen 
©ruppenteitung  — fteine,  mittlere  unb  grojje  SBoljnungen  — ber 
5InsabI  nadj  auf  geführt;  aufjerbem  jebodj  nodj  bie  Stnsaljl  ber 
gans  großen  SBoljnungen  über  10  3itttmer,  unb  bie  ber  minber= 
toertigen  SBoIjnungen.  Seütere  finb  toieberum  in  stoei  ©ruppen 
getrennt:  äBoljnungen,  bie  fein  lesbares  3iutmer  enthalten,  alfo 
nur  aus  &üdje,  Kammern  ober  nidjt  Ijeisbaren  3iutmern  befielen 
unb  Sßoljnungen,  bie  aufeer  ben  Ijeisbaren  3tmmern  feinerlei 
ßüdjen  ober  Kammern  befi^en.  ©s  ift  bann,  um  ein  flares  SBitb 
über  bie  Sßoljnungsoerbättniffe  eines  jeben  Viertels  su  getoinnen, 
ber  anteilige  Sßrosentfatj  jeber  Sßofjnungsgruppe  an  ben  gefamten 
SBoljnungen  eines  jeben  Stabtteites  angeführt. 

Diefe  Tabelle  enthält  roeiter  Eingaben  über  bte  TMrd)fdjnitt= 
tidje  ©röfje  ber  2ßotjnungen  unb  über  bie  93etooIjnungsbidjte  in 
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jebetn  Stabtoiertel.  Diefe  lebten  Angaben  bestehen  fidj  mangels 
ftatiftifdjer  Unterlagen  nidjt  auf  3tmtner,  fonbern  auf  Sßofym 
räume,  mas  bei  Vergleidjung  mit  ben  Sßertert  für  bie  früheren 
3al)re  5U  beadjten  ift. 

3n  ber  Tabelle  12  finb  bann  für  jebes  einseine  Stabtoiertel 
bie  $lnsaljl  ber  2Boljnungen  getrennt  nad)  ber  Slnsaljl  ber  3itpnter, 
fomie  bie  Durdjfdjnittsmieten  ber  einseinen  ©roßen  in  febem 
Viertel  aufgefüfyrt.  Die  ermähnte  anteilige  Verteilung  ber  2ßolj= 
nungsgruppen  im  Sufammenljang  mit  ben  übrigen  Schien  gibt  — 
ohne  baß  man  bie  Stabtteile  felbft  su  fennen  braudjt  — ein  flares 
Vilb  non  bem  ©Ijarafter  eines  jeben  Viertels  unb  ber  bort 
mopnenben  Veoölferungsfdjidjt. 

Die  minbermertigen  2Boljnungen  betragen  in  gans  Verlin 
8 ^ros.  aller  bireften  SDtietermoIjnungen;  fie  liegen  übertoiegenb  in 
ben  alten  Vierteln  ber  inneren  Stabt,  mäljrenb  if)r  $lnteilsfaß  in 
ben  Stabtgegenben  mit  nielen  Neubauten  naturgemäß  fe^r  niel 
niebriger  ift.  3tnar  finb  fie  audj  in  ben  oorneljmen  SBoljnoierteln 
nidjt  feiten;  bies  erflärt  fid)  jebedj  burdj  bie  nod)  in  älteren  Käufern 
oorljanbenen  SJianfarbenftuben,  bie  urfprünglid)  als  Dienersimmer 
errietet  maren,  bann  aber  admäljlid)  einseinen  £euten  (Vä lje= 
rinnen  ufrn.)  überlaffen  mürben.  3^re  3cd>l  mürbe  fidj  feljr  oer- 
minbern,  menn  man  alle  biejenigen  abredjnet,  bie  als  $lnl)ängfel 
einer  anberen  SBoljnung  in  bemfelben  §aufe  benußt  merben,  alfo 
feiner  91ebenräume  bebürfen;  fo  gehören  su  einer  mir  befannten 
feßr  großen  unb  oorneßmen  SBoßnung:  brei  befonbere  Zäunte  im 
Dberftod  für  bie  Söljne,  stoei  befonbere  3ttnmer  im  §of  für  ben 
&utfd)er,  s tuet  Dienersimmer  im  Dadjgefdjoß.  gür  jeben  biefer 
Deile  mürbe,  ba  fie  erft  bei  Vebarf  ßinsugemietet  maren,  ein 
eigener  SJlietsoertrag  gefdjloffen;  bei  ber  Vkdjnungsaufnaßme 
mürben  fie  baßer  gefonbert  gesäßlt.  Unter  biefe  üRubrif  faden  audj 
bie  oielen  &ünftlerateliers,  bie  feiten  eine  &üdje  ßaben.  3u 
anberen  Vierteln,  befonbers  im  Dften  unb  Süboften  ber  inneren 
Stabt,  baute  man  in  ben  fiebsiger  3<£)ren  große  VSoßnungen;  bies 
[teilte  fidj  in  ber  golge  als  falfcß  heraus,  fo  baß  ein  seine  SBoßnungs* 
teile  gefonbert  oermietet  mürben,  nadjbem  für  jeben  eine  &odj= 
gelegenßeit,  aber  feine  gefonberte  Äüc^e,  geraffen  morben  mar; 
aud)  biefe  ©inselteile  fallen  bann  unter  bie  minbermertigen 
SBoßnungen. 

Die  Mieten  berartiger  SBoßnungen  finb  natürlid)  erßeblidj 
niebriger  als  bie  normalen  greife.  So  foftet  im  Durcßfdpxitt  oon 
gans  Verlin  eine  SBoßnung  oon  1 3itnmer  oßne  •’Rebenraunt 
160  Ji,  mäljrenb  Stube  unb  &üdje  280  Ji  fofteten;  bei  V3oßnungen 
oon  2 3itnmern  mar  ber  Unterfdjieb  387  Ji  gegen  427  Ji,  bei 
3 3tmmern  660  Ji  gegen  785  Ji.  Vei  ben  ©insitnmermoljnungen 
5.  V.  mirb  burdj  bie  minbermertigen  ber  Durdjfdjnittspreis  aller 
Sßofjnungen  oon  280  Ji  auf  264  Ji  ßerabgebrücft. 

Die  &leinmoßnungen  madjen  74  ^3ros.  aller  birefter  9Jiieter= 
moßnungen  aus.  SCTlit  5lusnaßme  ber  beiben  Viertel  norböftlid) 
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unb  fübliib  bes  Tiergartens5),  roo  ibr  Anteil  nur  28  unb  16  ^3rog. 
beträgt,  überrotegt  ihre  %afy  bie  ber  übrigen  ©ruppen  gang  be= 
trädjtlidj.  ©s  ift  febocb  gu  beamten,  bajg  fie  nur  in  adjt  Vierteln 
ben  Durcbfdjnittsfab  non  74  $rog.  überfteigen.  5lm  größten  ift  if)r 
Anteil  mit  87  begto.  86  $rog.  im  Dften  unb  korben;  in  biefen 
Vierteln  liegt  aud)  ber  Slnteilsfat;  ber  äftittelmobnungen  meit  unter 
bem  Durd)fd)nitt,  mäbrenb  grofce  SBobnungen  nur  gang  oereingelt 
oorfommen,  aud)  toobl  meift  aus  mehreren  Heineren  JBobnungen 
fombiniert  finb. 

Die  mittleren  SBoIjnungen,  bie  14  ^3rog.  ber  ©efamtgabl  aus= 
madjen,  finb  etmas  gleidjmäpiger  über  bas  Stabtgebiet  nerteitt;  in 
ben  5Irbeiternierteln  finb  bies  SBorbermobnungen,  bie  non  ber  in 
bortiger  ©egenb  moblbabenbften  Sdjid)t  bemobnt  xnerben,  mäbrenb 
fie  in  ben  befferen  Vierteln  oielfad)  in  ben  §inter^äufern  liegen. 
Die  2Ingabl  ber  großen  SBoIjnungen  beträgt  4 $rog.  ber  ©efamü 
gabt,  fie  fongentrieren  fidj,  non  einigen  $fusnaf)men  abgefeben,  in 
toenigen  Stabtnierteln;  nur  in  ber  unteren  griebridjoorftabt,  bem 
fogenannten  Tiergartenoiertet,  hüben  fie  66  ^prog.  aller 
3ßol)nungen;  fjiernon  entfallen  fogar  11  ^3rog.  auf  größte  2Bob= 
nungen  (über  10  3intmer).  Diefes  Viertel  fteljt  baber  aud)  bei 
ber  geftftellung  ber  burdjfdjnittlidjen  Sßo^nungsgröfee  unb  5Bobm 
bid)te  an  ber  Spit$e;  es  geigt  8,01  2Bot)nräume  unb  4,03  23erooI)ner 
in  feber  S3obnung,  bann  folgt  bas  ßinbenniertel  mit  6,3  2Bobn= 
räumen  unb  4,0  23emobner n in  einer  SBobnung.  SBeitaus  bie 
fleinften  Sßobnungen  geigt  bie  ßuifenftabt  fenfeits  bes  Kanals, 
öftlidjer  Teil,  mit  2,41  SBo^nräumen  unb  3,56  23etootjnem  in  feber 
Sßoljnung;  legiere  3<*bt  entfpridjt  gmar  bem  Durd)fdjnittsfab  non 
^Berlin;  bie  ^Belegung  ber  eingelnen  2Bo^nräume  aber  ift  mit  1,48 
33erool)nern  für  jeben  SBo^nraum  bie  bidjtefte  non  gang  ^Berlin 
(nur  ber  ©efunbbrwtnen  mit  1,46  SBemobnern  für  ben  SBobnraum 
ift  annäbernb  ebenfo  bidjt  beoölfert).  Diefes  Viertel  ift  räumtidj 
nidjt  febr  grof),  audj  in  begug  auf  bie  ©inmobnergabl  f teljt  es  erft 
an  15.  Stelle,  ©s  liegt  gmifdjen  bem  ©örlttjer  23abnljof  unb  bem 
Sd)lefifd)en  Tor  unb  mürbe  nor  unb  in  ber  ©rünbergeit  erbaut;  es 
geigt  bal)er  alle  Meldet  ber  bantaligen  SBauorbnung  unb  iBaumeife. 

3n  biefem  fteinen,  jebodj  befonbers  ungünftigen  Viertel  liegt 
bie  £iibbener  Strafe,  bie  © b e r ft  a b t6)  für  feine  ünterfudjungen 
gemätjtt  batte.  Dbmobt  nadj  bem  ftatiftifdjen  Material  feine  anbere 
©egenb  fo  fdjledjte  SBerbättniffe  geigt,  Ijat  ©berftabt  feine  bort  — 
oielleidjt  autb  nodj  an  einem  befonbers  ungünftig  gefdjnittenen  unb 
fdjledjt  gebauten  £>aufe  — gefunbenen  ©ingelrefultate  auf  bie  gange 
Stabt  oerattgemeinert.  Die  Tabelle  11  geigt,  bafe  non  31  3äbls 
begirfen  mit  einer  burdjfdjnittlicben  93emobnungsbidjte  non  1,17 
Ttemobnern  auf  1 SBobnraum  18  Viertel  unter  biefem  Durdjfdjnitt 
bleiben,  6 ibn  bis  10  $$rog.  überfteigen  unb  nur  10  SBegirfe  fyöfyext 
3ablen_(bis  1,48  SBemobner  für  ben  SBobnraum)  aufmeifen. 

0 ftönigSpIap  unb  Tteraartenftrafie. 

) ©berftabt,  Stäbttfcbe  ®obenfragen  (SBerltn  1894). 
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3Bentx  audj  bie  eben  befprodjenen  Angaben  in  einem  gemiffen 
3ufammenbang  mit  ben  in  bet  Dabette  1 be regneten  Durcbfcbnitts= 
mieten  fteben,  fo  finb  bod)  no<b  anbete  ©inftüffe  fo  ftatf,  baff  \id) 
ein  einbeitlidfes  SBetgteitbsfdfema  nicht  ohne  meitetes  etgibt.  Die 
teuersten  Mieten  faft  aßet  SBobnungsgtöjfen  finben  ftd)  in  bet 
Dorotbeenftabt  (£inbenniettel).  £>iet  finb  es  bie  Cmnftüffe  bet 
nieten  (Sefcbäftstäume,  bie,  mie  oben  bemettt,  bie  Mieten  and)  bet 
SBobnungen  bod)treiben;  bei  ben  fteinen  SBobnungen  — faft  butd)= 
gängig  £>ofmobnungen  — fommt  nodj  in  33etrad)t,  baff  getabe  bott 
in  ben  9tebenfttaffen  nie!  Dirnen  mobnen,  beten  befonbets  §ol)t 
äuftnenbungen  fiit  SBobnsmede  befannt  finb. 

Eö  folgt  bann  bie  griebtidfftabt,  too  bie  gleiten  ©tünbe  oot= 
liegen,  fomie  bas  Diergartenniertet;  fyiex  fe^en  tniebet  eine  ^Ingabt 
mobetn  ausgeftatteter  Wohnungen  ben  Durcbfcbnittspreis  in  bie 
§öbe.  SJian  fiebt  abet,  baff  biefet  Umftanb  nid^t  entfetnt  fo  preis= 
fteigetnb  mirtt  tnie  bie  Datfadfen,  bie  im  etften  gatte  mitfptecben. 

Die  niebtigften  9Jiietsfäbe  fiit  fteine  unb  fiit  mitttete 
SBobnungen  5eigt  bet  ©efunbbrumten.  tiefes  SBiettel  ift  bas 
ättefte  bet  $tujfenbe3itfe;  bie  23autätigfeit  tnat  netbättnismäffig 
gering;  not  altem  fteben  bott  nodj  §unbette  bäuertuber  93orbet= 
unb  §intetbäufet  mit  nut  ffirbgefdjjojf  unb  böd)^*  3toei  Sto d= 
toetten  ohne  febe  neugeitticbe  Gnntidjtung  (mit  gmfttofett,  ohne 
SBafferteitung  ufm.).  Diefe  btücfen  gemattig  auf  ben  Duribfdfnittss 
mietsfab;  aujferbem  b&t  fid)  infolge  biefet  minbettoetügen 
3Bobnungen  audj  eine  febt  tnenig  sabtfräftige  23enötfetung  bott 
niebetgetaffen.  5ibnti(b  liegen  aud)  bie  SBetbältniffe  auf  bem 
SBebbing.  §iet  mitten  bie  Neubauten  im  Seeftraffenniertet  etmas 
ausgteicbenb,  fo  baff  bie  Dutdffdfnittsfäbe  um  ein  geringes  fyöfyx 
finb  als  auf  bem  ©efunbbtunnen.  Die  gröffere  ^Ingabt  bet  mitt^ 
teren  2Bobnungen  netbütgt  f)iex  au dj  eine  etmas  ftärtete 
SJiieterftaffe. 

3n  ben  übtigen  Stabtniettetn  finb  bie  ©egenfätje  ni(bt  fo 
ausgeprägt. 

3n  bet  fotgenben  Dabelte  finb  bie  Sdjmanfungen  bet  ÜUtieten 
bet  eingetnen  SBobnungsgröjfen  um  ben  Durdffdjnittspreis  betum 
3ufammengeftettt. 


XV.  Die  S^manfungen  bet  üBlieten  in  ben  ein  = 
getnen  Stabtniettetn  um  ben  SJtittetpreis, 
geotbnet  n a dj  bet  SBobnungsgröffe. 


3tmmcr3abt 
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7 

bö<bftcr  SKietspreis 

354 

539 

1054 

1620 

2060 

3000 

3616 

butdpdm.  SUtietspreis 

280 

427 

705 

1033 

1426 

1890 

2439 

9J?. 

nicbrigfter  SJttetsprets 

254 

380 

601 

856 

1086 

1509 

1590 

m. 

9Jian  fiebt  bietaus,  baß  bie  S(bmanfungen  nach  oben  fidj  nom 
Durd)fdjnittspteis  mefentli<b  meitet  entfernen  mie  bie  nad)  unten. 
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Diefe  Vetrad)tung  beftättgt  bie  früheren  5tusfül)tungen.  Die 
Hntergtense  ift  befdjränft  butd)  bte  9totmenbigfeit  für  ben  §aus? 
befißer,  feine  ^robuftionsfoften  3U  beden,  mäßtenb  bie  obere 
©renge  burdj  bie  3ct^Iung^fäbig^eit  bet  9Rieterfdjidjt  beftimmt 
mirb,  metcße  für  bie  einseine  2ßoßnung  in  gtage  fommt;  ßier  ift 
naturgemäß  ber  Spielraum  ein  nie!  größerer  als  bort,  too  Angebot 
unb  Vadjfrage  ausgteicßenb  mitten. 

§ 8. 

Der  SJtietspreis  ein  unb  berfelben  SBoßnung 
innerhalb  30  Satiren. 

Hm  bie  Entmidetung  ber  SJiieten  genau  beobadjten  su  fönnen, 
märe  eine  gleitenbe  Statiftif  etfotberlidj.  3Ran  müßte  Ijietsu  bie 
9Jlieten  einseiner  SBoIjnungen  burdj  30  Satire  tn  ißten  Ver? 
änberungen  betrauten,  bie  3eübauer  eines  ßeerfteßens  feftftetten, 
momögticß  aber  aud)  Veruf  unb  Vermögenslage  ber  jemeitigen 
SJiieter  feftftetten.  Denn  menn  3.  V.  feftfteßt,  baß  in  einem  gemiffen 
Viertel  früher  ßößere  Veamte  unb  gutfituierte  &aufleute  gemahnt 
ßaben,  mäßtenb  ßeute  bort  3tmmeroermieterinnen  unb  fteine 
f>anbmerfer  leben,  fo  ßat  ftcJ)  ber  Eßarafter  ber  ©egenb  unb  bamit 
bie  Äauffraft  ber  Veoötferung  oottfommen  geänbert. 

Hm  eine  fotdje  gleitenbe  Statiftif  3U  fdjaffen,  ßabe  idj  eine 
Hmfrage  bei  mehreren  §ausbefißetoeteinen,  ©runbftüdsgefettfdiaf? 
ten  unb  Einsetbefißern  oeranftattet.  Die  Ausbeute  mar  feljr 
gering.  $lbgefeljen  oon  ber  Vequemtidjfeit  ber  Eigentümer,  bie 
fidj  oor  ber  SJiüße  freuten,  bie  §ausaften  oon  30  ^afyxexx  ßeroor? 
Sufudjen  unb  butd)3ufeßen,  maren  biefe  Elften  aus  ben  früheren 
Satiren  audj  meift  oernidjtet.  Vor  altem  befaßen  bie  menigften 
Eigentümer  ißt  §aus  bereits  feit  längerer  Seit.  3™  3<*ßre  1910 
Ratten  — abgefeßen  oon  nidjt  pßpfifdjen  ^etfonen  — oon  24  612 
|>ausbefißern  nur  1643  ißt  §aus  oor  1880  ermorben,  5112  oor 
1890,  11558  oor  1900,  mäßtenb  13  054  nodj  nidjt  10  Saßte  im 
Vefiß  bes  Kaufes  maren. 

Stuf  ber  Sudje  n ad)  geeignetem  SRateriat  manbte  xd)  midj 
bann  an  bas  ©runbfteuerbüro  ber  Stabt  Vertin.  §iet  mürben  oor 
1895  DJiietertiften  feben  §aufes  geführt  unb  taufenb  fortgefdjrieben. 
IRadj  biefer  Seit  mürben  oon  ben  §ausbefißetn  jäßtlidje  SJtiets? 
aufftettungen  eingereidjt,  bie  30t  geftfeßung  bes  amttidjen  üRußungs? 
mertes  bienten. 

Die  ©runbfteueraften  finb  naturgemäß  geßeim  unb  nidjt  3ur 
Veröffenttidjung  beftimmt;  troßbem  mürbe  mir  in  entgegen? 
tommenber  VSeife  bie  Einfidjt  geftattet  unter  ber  Vebingung,  baß 
id)  bie  ermittelten  3aßten  fetbft  nidjt  oeröffenttidjen  barf,  fonbern 
nur  bie  aus  ber  Dutdjfidjt  gemonnenen  Ergebniffe. 

Scß  ßabe  auf  bem  ©runbfteuerbüro  bie  SRietsoerßättniffe 
einiger  ßunbert  Käufer  in  oerfdjiebenen  Stabtgegenben  butcß? 
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gearbeitet  unb  famme,  in  Sufammenhang  mit  ber  ermähnten  Um- 
frage unb  meinen  langjährigen  Slufseidjnungen,  su  fatgenben 
Erg  ebniffen: 

1.  gn  benjenigen  Käufern,  bie  abfeits  bes  Verfeljts  in  ÜReben= 
ftragen  liegen,  finb  bie  STfieten  im  allgemeinen  feit  1880 
gefallen. 

2.  Das  Sinfen  ber  9J iiete  ift  im  erhöhten  9Jlage  su  beabachten, 
wenn  bas  $aus  1880  bereits  311  ben  älteren  gehörte. 

3.  Diefer  9lücl'gang  ift  befanbers  auffallenb  in  folgen  ©egenben, 
in  benen  eine  größere  sUnsahl  neuer  Käufer  erbaut,  atfa  neben 
ben  alten  Wohnungen  ein  reitf)Ii(f)eö  Angebot  neuseitüch  unb 
gut  ausgeftatteter  Mahnungen  narhanben  mar. 

4.  5tnbererfeits  brücften  feljt  niete  fchted)te  unb  neraltete  Käufer 
ben  Eharafter  eines  Viertels  fa  feljr  herab,  bag  auch  in  neuen 
Käufern  hart  nicht  bie  Mieten  mie  in  fanft  glei(hartigen 
©egenben  erreicht  mürben. 

5.  2Bar  bas  jemeilige  ©efd)äfts=  aber  Sßerfftattaiertel  fa  nahe  an 
eine  ©egenb  herangemad^fen,  bag  einseine  Mahnungen  — auch 
in  9iebenftragen  — gemerbüch  als  .ftantar,  Sßerfftatt,  Vüra 
nermenbei  merben  tonnten,  fa  h^b  fich  ber  9Jiietspreis  biefer 
^Bahnungen.  Dies  ift  burchaus  aerftänblich,  menn  man 
beriicffidjtigt,  bag  ein  gemerbiidjes  Unternehmen  grägere 
•DJtietstaften  als  eine  $rinatmahnung  tragen  !ann;  bie 
©rünbe  hierfür  fyahe  ich  fc^ort  früher  erörtert.  5lu<h  aam 
Stanbpuntt  bes  SBirtes  ift  eine  fat(f>e  Erhöhung  berechtigt,  ba 
jebes  gemerbtiche  Unternehmen  bie  üftäume  ber  SBahnung  gans 
beträchtlich  mehr  abnugt  unb  unter  Umftänben  burch  ftörenbe 
©eräufcge,  erhöhten  Verlegt  ufm.  anbere  Mahnungen  bes 
Kaufes  entmertet.  Es  seigt  fich  nun  in  nieten  gälten,  bag 
einige  Seit,  nadjbem  eine  SBaljnung  als  Vüra  nermietet 
mürbe,  auch  bie  Mieten  ber  übrigen  Mahnungen  in  biefem 
§aufe  fliegen.  Es  genügte  alfa  fchan  bie  SHöglichfeit  einer 
Stnecfmägigen  gemerblichen  9iugung,  um  eine  Steigerung  ber 
Mieten  Ijetnarsurufen. 

Ein  ^ßarattetfati  ßetgt  fich  in  ben  ßabenftragen.  Sßaren 
nur  Heine  ©ebraucgsiäben  narhanben,  fa  brachten  bie  StacH 
merfe  nur  ben  hart  üblichen  SJiietspreis  für  Mahnungen. 
Zehnte  fich  ein  einseines  ©efdjäft  baburdj  aus,  bag  es  ben 
erften  Stacf  als  Verlaufs^  aber  $trbeitsraum  httt3unafjm,  fa 
[liegen  allmählich  alle  Stacfmerfsmahnungen  in  biefer  Strage 
im  greife. 

6.  2Bar  ein  Viertel  faft  natiftänbig  sur  ©efchäftsgegenb  ge- 
marben,  fa  flieg  bie  SJliete  ber  menigen  hart  nach  narganbenen 
Mahnungen  auf  ben  ^reis,  ber  bafeibft  für  ©efcgäftsiafate 
angelegt  mürbe. 

7.  Die  perföntidje  Düdjtigfeit  famie  bie  finanzielle  Stärle  bes 
Vermieters  fdjeint  in  nieten  gälten  ftart  mitsufprecgen.  gn 
einigen  Käufern  fcgmanfte  bie  SJUete  ein3einer  SBagnungen 
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bauernb  ßin  urtb  ßer;  in  anbern  geigte  fidj  nadj  SBetfauf  ber 
Käufer  ober  nacß  einet  Subßaftation  ein  plößlicßes  $lntoad)fen 
aller  9Jlieten.  ©s  toat  natürlidj  nid)t  feftguftellen,  ob  bies 
nid^t  ettoa  burd)  bauließe  93eränberungen  feitens  bes  neuen 
SBirtes  ergielt  toat.  $lbet  oon  biefem  galle  abgelegen,  liegt 
es  feßr  naße,  anguneßmen,  baß  ein  fdjtoadjer  ©igentümer  ge- 
gtoungen  ift,  liebet  billiget  gu  oetmieten  als  auf  einen  ßößeten 
S4keis  gu  roatten.  6t  ift  auf  regelmäßige  Eingänge  an- 
getoiefen,  toäßtenb  ein  teilet  SBefißer  bie  ßöcßft  gu  etgielenbe 
Sftiete  abroarten  tarn,  roenn  bie  Sßoßnung  audj  einige  3ett 
teer  fteßt. 

8.  33ei  größeren  SBoßnungen  alter  Bauart  roar  ber  9lücfgang 
im  allgemeinen  ftärfer  als  bei  Heineren,  ba  bei  ißnen  fid)  ber 
Mangel  an  neugeitlidjer  $lusftattung  fühlbarer  mad)t  unb  fie 
in  ftärferen  ©egenfaß  gu  ben  ßeute  erridjteten  SBoßnungen 
bringt,  als  es  bei  Heineren  SBoßnungen  ber  galt  ift. 

9.  3n  eingelnen  ©egenben  ftiegen  plößlidj  alle  Mieten,  toäßtenb 
fie  halb  barauf  toieber  fielen.  Die  äüobe  — atfo  rein  gufällige 
Hmftänbe  oßne  fadjlidje  ©rünbe  — ßatte  fidj  geittoeilig  biefem 
Giertet  gugetoanbt,  toäßtenb  fie  fpäter  anbere  6traßen 
begünftigte. 

10.  ©rößere  SBoßnungen  roaren  oielfacß  nidjt  fofort  toieber  oer= 
mietbar,  befonbets  toenn  fie  oorßet  längere  3eit  in  fefter 
§anb  roaren.  Sie  ftanben  meift  A/2  3aßr  unb  länger  leer, 
beoor  jtcß  ein  neuer  üblieter  fanb.  33ei  Heineren  2Boßnungen 
toat  bies  toeniger  gu  beobadjten.  Die  Durcßfdjnittserträge 
eines  Kaufes  roaren  ßierburdj,  befonbets  bei  finfenber  9Jiiets= 
fonjunftur,  ftarf  beeinflußt. 

7.  9Jbf(ßnitt. 

Der  Ginflujß  von  Slngefiot  unb  9iadjfrage  auf  bie  SKteten. 

§ 1. 

©tflätung  ber  begriffe  Angebot  unb  ÜRadjftage. 

23on  melier  Dßeotie  bes  SJiietsproblems  man  immer  aus- 
geßt,  bie  äßießtigfeit  oon  Angebot  unb  9iadjfrage,  oon  Vorrat  unb 
SBebatf  toirb  oon  faft  feiner  Seite  beftritten.  Das  93erßältnis  ber 
angebotenen  unb  ber  gefuchten  SBoßnungen  toirb  für  bie  §öße  ber 
Mieten  gtoeifellos  oon  ausfdjlaggebenbet  SBebeutung  fein,  ©s 
bürfte  baßer  erfotberlidj  fein,  biefe  beiben  ^Begriffe  im  eingelnen 
gu  unterfudjen. 

Das  Angebot  auf  bem  SBoßnungsmatH  gliebert  fidj 
toie  folgt: 

1.  ßeerfteßenbe  SBoßnungen. 

2.  SBerooßnte,  febodj  gefünbigte  SBoßnungen,  bie  toieber  oermietet 
toerben  fallen. 
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3.  3m  33au  begriffene  neue  3ßat)nungen,  beten  gertigftettung 
3um  nädjften  Umsugatermin  su  ermatten  ift  (SBaljnunga' 
prabuftian). 

4.  Die  burd)  gartsug  ober  Dab  frei  metbenben  SBaljnungen. 

5.  33ematjnte  SBaljnungen,  bie  sunt  nädjften  Umsugatermin 
megen  3lbbrudj  ober  Umbau  bea  Kaufes  md)t  meljr  aermietet 
merben  fallen. 

3luf  Seiten  ber^tadjfrage  ergibt  fidj  fatgenbe  ©liebetung: 

1.  Die  2Baljnungafudjenben,  bie  innerhalb  bet  Stabt  umstehen 
malten. 

2.  Die  Srünbung  neuer  §auat)attungen  butdj  Sljefdjliefjung. 

3.  Die  ©tünbung  neuer  fetbftänbiger  §auat)attungen  butd)  un* 
aerijeiratete  ^ßetfanen. 

4.  Die  von  auamärta  3u3ieljenben. 

5.  Die  33etmeljrung  ber  SBeaötferung  burdj  ©eburten. 

Sa  ift  auf  ©runb  ber  bialjerigen  ftatiftifdjen  Strebungen  für 
Berlin  nidjt  mägtidj,  alte  biefe  gaftaren  einzeln  su  unterfudjen, 
abma^t  fie  alte  für  eine  ftare  33eurteitung  bea  SBatjnungamarftea 
mafjgebenb  finb.  Sa  gibt  ea  nadj  feine  3üf)tung  ber  gefünbigten 
Tarnungen;  audj  ein  2Baljnungafataftet  befielt,  mie  ermähnt,  nadj 
nidjt,  fa  bag  für  bie  3ctf)te  steiften  ben  233al)nunga3ciljlungen  meber 
bie  ©efamtsaljt  ber  Sßaljnungen  nadj  ber  3lnteitafat$  ber  teer= 
fteljenben  genau  feftgeftettt  metben  fann. 

§ 2. 

Die  teerftetjenben  SBaljnungen. 

Der  begriff  einer  teerfteljenben  2BaIjnung  ift  bialjer  nidjt 
gleichmäßig  erfaßt  marben.  Sa  finb  f)\ex  fatgenbe  SJlägtidjfeiten 
5U  trennen: 

1.  ßeerfteljenbe  unaermietete  SBaljnungen.  hierunter: 

Ja)  Sßnljnungen,  bie  ata  fatc^e  mieber  netmietet  merben  fatten, 

lb)  Tarnungen,  bie  nur  nadj  ata  SBerfftatt  aber  33üta  net' 
mietet  merben  fatten,  atfa  für  bie  3tufnaljme  ber 
SBaljnungfudjenben  auafdjeiben, 

lc)  2Bat)nungen,  bie  aua  baupatiseitidjen  ©tünben  aber  äljnl. 
nicf)t  aermietet  merben  burften, 

ld)  Tarnungen  in  Käufern,  bie  sum  5lbriß  aber  Umbau 
beftimmt  finb. 

2.  ßeerfteljenbe  aermietete  SBatjnungen. 

2a)  SBatjnungen,  bie  für  einen  fpäteren  Dermin  gemietet, 
jebadj  nadj  nicht  besagen  finb, 

2b)  Tarnungen,  bie  3.  33.  infatge  33etfehmtg  nadj  aermietet 
finb,  aber  nicht  mehr  bemannt  merben. 

3.  ßeerfteljenbe  Mahnungen,  bie  nur  für  seitigen  ©ebraudj  be= 
ftimmt  finb  (3.  33.  Sammetmaljnungen). 

4.  a)  Die  unnermieteten  mäbtierten  unb  unmäbtierten  3immer 

einer  aermieteten  3Baljnung, 


5* 


68  § 3.  £>ie  ^Beurteilung  öe3  53orrate3  an  Ceerroo^uungeu. 


b)  ein  leetftelfenbet  Seil  einet  größeren  3Bol)nung,  bie  oorn 
fpaustoitt  geteilt  unb  beten  anbetet  Seil  netmietet  ift. 

$iit  bie  ttate  Beurteilung  bes  2Bol)nungsangebotes  tommen 
natutgemäft  nut  biefenigen  leeten  2Bof>nungen  in  Betradft,  bie 
gut  5iufnal)me  bet  2Bol)nungfud)enben  beftimmt  unb  geeignet  finb. 
©s  finb  bies  bie  untet  la,  4a  unb  4b  aufgefütjtten  2Boljnungen. 
5Ule  übtigen  müffen  bei  biefer  Betradjtung  ausgefdjieben  toetben, 
ba  fie  gat  nid)t  ober  erft  gu  einem  fpateren  3ettpunlt  gut  Be^ 
ftiebigung  bet  9lad)ftage  bienen;  ilfre  3ai)i  ift  nid)t  unbeträdjtüdj. 
5ludj  eine  Befpted)ung  bet  untet  4a  unb  4b  aufgefüljtten  5Bofc 
nungen  fann  unterbleiben,  ba  biefen  eine  ©efamtgalji  nid)t  gegen* 
überfteljt,  atfa  bie  geftftellung  bes  Anteils  bes  Angebots  nid)t 
mbglid)  ift. 

5tüe  biefe  ©ingeifeftftellungen  finb  füt  Lettin  bisset  nidjt 
getroffen  tootben.  Sie  finb  aud)  fef)t  fdjtoierig:  So  toetben  g.  B. 
bei  bet  ^eftftellung  bet  getünbigten  SBoljnungen  oetfdjieben 
getoälfite  Sübltermine  toefentiid)  anbere  üftefultate  ergeben,  ba  bei 
graften  SBoIfnungen  in  bet  -Kegel  eine  Äünbigungsfrift  oon 
6 SJionaten,  bei  mittleren  oon  3 -Klonaten  unb  bei  ben  tleinften 
oieifad)  oon  1 SJionat  üblidj  ift. 

§3. 

S)ie  Beurteilung  bes  Vorrates  an  ßeet^ 
too^nungen. 

S)ie  SBertung  bes  Bortates  an  leerfteljenben  SBoljnungen 
!ann  narb  meuteren  ©efidjtspuntten  erfolgen,  bie  gtoat  feiten  füt 
fidj  allein  toefentlic^  finb,  aber  bod)  im  (Singelfalle  jetoeilig  bei  bet 
Beurteilung  übettoiegen. 

IDiefer  Vorrat  foll  nadj  S t ö o e f a n b1)  bienen 

1.  gut  Regelung  bes  Umguges, 

2.  gut  Regelung  bes  SJlietspreifes, 

3.  gut  5lustoal)i, 

4.  gut  Secfung  bes  Keubebatfs. 

51  uf  bie  Regelung  bes  Umguges  als  §auptgtoe<f  ftütjen  firf) 
bie  Statiftifd)en  5imter  oon  Dresben  unb  5liel,  fotoie  bet  oer* 
ftotbene  ^tofeffot  §affe.  ©s  fei  gugegeben,  baft  ein  Vorrat  oon 
ßeettooljnungen  ben  Umgug  erleitfjtert,  fo  baft  et  fidj  ni(f)t  an 
toenigen  Xagen  gufammenbrängt.  5lbet  tooljl  feiten  toitb  ein  5Bolj* 
nungfudjenber  eine  5Boljnung  nut  aus  bem  ©tunbe  nidjt  nehmen, 
toeil  fie  gut  3 eit  nidjt  f reiftest ; ift  fie  füt  iljn  unb  feine  3roetfe 
geeignet,  toitb  et  bie  Unbequemlichkeiten  eines  gleichzeitigen  ©in* 
unb  5lusguges  fotoie  bie  fpätete  Kenooation  tooljl  in  ben  &auf 
nehmen.  5Öenn  biefe  ©tfdjtoerung  bas  Umgieljen  toitllidj  ettoas 
einfdjränfte  unb  ben  SJlieter  feftljaftet  machte,  fo  toäte  es  aus  fpäter 
gu  eröttetnben  ©tünben  toenigftens  füt  Berlin  nut  gu  toünfdjen. 

*)  ©töoefanfc,  $>er  notraeuMge  Sfttnöeftüorrat  an  ßeerroolmunöen. 
(Referat  auf  f>er  XXVII.  tfonfereng  öer  Borftänöe  (gtatifttfdjer  $itnter 
2)eutfct)er  ©täMe  — 1913.) 
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3lrtbere  ftatiftifdje  Zimier  feiert  ben  Hauptsmecf  bes  Vorrates 
an  ßeermohnungen  in  ber  SBeeinftuffung  unb  bet  Regulierung  bet 
Rtietspreife.  SBenn  and)  tatfä<hti<h  biefer  Vorrat  in  ^Berlin  bie 
Rlieten  fomeit  hetuntergebrücft  hat,  bah  bie  SBotjnungsptobuftion 
für  ben  Unternehmer  in  ben  lebten  3ah*eu  faft  ftets  oertufts 
bringenb  mar,  fo  ^ei^t  es  bodj  Utfadje  unb  RSitfung  oermechfetn, 
memt  man  biefe  Einnahme  als  richtig  anerfennt.  Die  ©inmitfung 
auf  bie  Riietspreife  ift  eine  gotge  bes  ßeerftehens,  aber  nicht  biejes 
ber  3mecf  bes  erfteren.  Dies  mürbe  ja  bebeuten,  bah  bie  ^Bauunter- 
nehmer mit  leerfteljenben  ^Bohnungen  bie  nottsmirtfchaftliche  Ruf- 
gabe hätten,  ben  3U  ersietenben  S$teis  ihrer  ^3robufte  f e I b ft  h^= 
absubrücfen. 

Ruf  bie  Rusmaht  als  Hauptsmecf  ftü^en  fidj  bie  Statiftifchen 
Rmter  non  Hannonet,  23restau  unb  Rtagbeburg,  au(h  ^3rofeffor 
Haffe  hält  biefen  s$unft  für  fehr  mistig.  Rber  eine  Rusmaht  ift 
auch  unter  ben  bereits  gefünbigten,  aber  noch  bemohnten  SBoh^ 
nungen  möglich;  im  ©egenteil  gibt  bem  ßaien  eine  gut  eingerichtete 
bemohnte  RSohnung  in  ber  Regel  ein  befferes  23itb  feines  fpäteren 
Reimes  als  eine  leerftehenbe,  bie  oft  noch  nicht  renoniert  ift. 

Datfädjtich  bürfte  bie  Rufnahme  bes  3uma<hfes  bie  Haupt- 
aufgabe bes  ßeernorrats  fein;  biefer  Rnjtdjt  finb  au(h  bie  Statik 
ftifchen  Rmter  non  Stettin  unb  Kiet,  mährenb  Dresöen  bies  in 
Stoeiter  ßinie  annimmt.  Diefer  3uma<hs  fet^t  fidj  sufammen  aus 
bem  xiberfdjuh  ber  Susietjenben  über  bie  SBegsiehenben,  fomie  bem 
Übermiegen  ber  burdj  Heirat  neugebilbeten  Haushaltungen  über 
bie  burd)  Dob  aufgetöften,  fdjtiehlich  no(h  aus  benjenigen,  beten  bis^ 
herige  R3ohnung  but(h  Rbbrudj  ober  Umbau  bes  Hanfes  oer= 
fchminbet  ober  su  ©emerberäumen  umgemanbelt  mitb.  gür  ^Berlin 
tarnen  in  ben  lebten  gafwhuten  nur  bie  beiben  testen  ©ruppen 
in  ^Betracht,  ba  ein  Susugsüberfdjuh  ni(ht  mehr  oorhanben  mar. 

Der  Riajjftab  sur  ^Beurteilung  bes  SBohnungsmarttes  fomie 
bie  h^u  erforbertichen  Statiftifen  finb  nun  oetfdjieben  je  nach 
bem  Stanbpunft  bes  ^Beurteilers.  Rimmt  man  als  Hauptsmect  bie 
Regelung  bes  Umsuges  an,  fo  märe  neben  ber  3aljt 
mo|nungen  bie  ber  Umsiehenben  feftsuftetten;  geht  man  non  ber 
Regelung  ber  Riietspreife  aus,  fo  muh  utan  bie  ©efamtsaht  aller 
Rechnungen  unb  Rnteitsfah  ber  ßeermohnungen  gegenüberftetten. 
Rimmt  man  bie  Rusmahl  als  midjtigften  ^3unft  an,  fo  muh  utan 
einerfeits  bie  3aht  ber  getünbigten  SBoIjnungen  hetansieben, 
anbererfeits  bie  Rnsaht  ber  Haushaltungen  bamit  nergteictjen.  23ei 
ber  testen  Rnnahme  ertblich,  bah  ber  Hauptsmect  bie  Rufnahme 
bes  3umachfes  ift,  ift  biefer  feftsuftetlen  unb  in  feinen  einsetnen 
gaftoren  3U  unterfuchen. 

©s  ift  bereits  norher  ermähnt,  bah  eine  nottftänbige  Klar- 
legung alter  einfdjtägigen  Berljättniffe  für  ^Berlin  mangels  aus- 
reidjenber  ftatiftifdjer  Unterlagen  noch  nicht  möglich  ift-  Someit 
biefe  oorhanben  finb,  fotten  fie  in  fotgenbem  erörtert  merben. 
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§ 4.  Die  Urnsüge  öer  ^Berliner  Bieter. 


§ 4. 

Die  Hmsiige  bet  ^Berliner  Mietet. 

De r Jetliner  ift  im  allgemeinen  nidjt  fetjt  fefrljaft;  toie  es 
toenige  tr>ausbefitjet  gibt,  bie  jafjtsefmtelang  im  SBefitj  bes  Kaufes 
finb,  fo  nod)  toeniget  üöüetet,  bie  lange  3eit  in  einet  SBotjnung 
bleiben.  2Bie  futj  bie  2BoI)nbauet  bet  9fteljt3aljl  bet  9J iietet  ift, 
geljt  aus  ben  fotgenben  3nt)Ien  Ijetoot,  bie  ben  2Botjnungs3äI)tungs= 
XabeUen  1905  unb  1910  entnommen  finb. 


XVI.  Die  SBotjnbauet  bet  Mietet  1905  unb  1910. 


Die  2Bot)muigen  rourbert  betöofptt: 

1905 

2ln3cd)i 

1910 

Slnjabl 

über* 

tjaupt 

% 

über* 

Ijaupt 

% 

Seit  toeniger  als  1 3abr 

150  301 

28,7 

131  738 

28,0 

„ 1-2  3ot)ren 

84  062 

17,0 

79  934 

17,0 

„ 2 3 „ 

60  068 

11,5 

60  250 

12,8 

„3-4  „ 

37  593 

7,2 

40  376 

8,6 

„ 4 5 „ 

26  598 

51 

29  204 

6,2 

0 

■»h 

1 

10 

89  290 

17,1 

68  733 

14,6 

„ metjt  als  10  .... 

69  095 

13,2 

55470 

11,8 

unbefannt 

1428 

0,2 

4 374 

1,0 

523  435 

100 

470  079 

100 

Saft  bie  $ätfte  bet  2Bot)nungen  toat  alfo  nodj  nid)t  ßtoei 
3a!)te  beroof)nt,  unb  toemt  man  annimmt,  bafc  28  ^tog.  bet  Mietet 
alte  Sa^te,  17  ^toa.  alte  2 3o^e>  12,8  ^03.  alte  3 %at)xe  u.  f.  f. 
unlieben,  fo  etgiebt  bas  3ufammengeted)net,  baf|  in  jebem  3a^te 
etwa  bie  §ätfte  altet  23etool)net  itjte  2Bot)nung  medjfett.  Inetbutdj 
etroadjfen  ben  gmuebefitjetn  gans  bettäc^tli<^e  Soften  füt  Slusbeffe- 
tungen  unb  Umbauten,  ^Ingeigen  unb  23etgütungen  füt  bie  üüliets- 
maflet.  Diefe  Soften  muffen  oon  3ob*  8U  3(*b*>  ba  butdj  bas 
gtöftete  Angebot  an  leetf tetjenben  2Bof)nungen  bie  $Infptüd)e  bet 
SCTlietet  bauetnb  ftiegen.  ©tfaljtungsgemäf}  bettugen  fie  in  ben 
testen  3^*^  1/3  bis  1/*  einet  3^t^smiete. 

Die  9?ad)ftage  bet  umgietjenben  Mietet  toitb  butdj  bie  oot= 
Ijanbenen  2Bot)nungen  oott  gebecft.  ©s  blieb  feit  1880  nod)  ftets 
ein  Hbetfdjuj3  leetf teljenbet  SBoljnungen,  beffen  ©tö^e  fotoof)! 
übetljaupt  toie  anteilig  im  ßaufe  bet  ^atjte  bettätfjtlid)  fdjtoanfte 
unb  bet  in  ben  Dabelten  13  unb  14  aaftenmäfeig  betegt  ift. 

§ 5. 

Die  StatifHf  bet  teetfteljenben  SBotjnungen 

in  Lettin. 

8tfe  Untetlage  füt  bie  Batjtenmäfcigen  Angaben  in  ben 
Dabelten  13  unb  14  übet  bie  teetfteljenben  SBoljnungen  biente  bas 
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Statiftifdje  ber  Stabt  Berlin.  ©rft  fett  bem  Sabte  1899 

maren  bort  bie  leerftebenben  SBobnmtgen  ö^ne  ©emerberäume  ge= 
fonbert  aufgefübrt,  oorber  maren  fie  nur  aufammen  mit  ben  2Bob' 
nungen  mit  ©emerberäumen  unb  ben  ©emerberäumen  felbft  ge= 
3äl)lt  morben.  ©ine  gortfdjreibmtg  ber  5lnaabl  ber  oorbanbenen 
SBobnungen  für  jebes  S^b*  (2Dßof)nungöfatafter)  fanb  nidft  ftatt. 
©$  ift  baber  aud)  nur  möglich,  ben  Anteil  ber  leerftebenben  2ßob= 
nungen  an  ber  ©efamtaabl  in  ben  3<*bren  einer  Volfsaäblung  feft= 
aufteilen,  alfo  1900,  1905  unb  1910. 

2lucb  bte  Teilung  nad)  SBobnungsgruppen  fanb  erft  fett  bem 
Sabre  1899  ftatt. 

gür  ben  3eitraum  oorber  ift  man  baber  auf  Angaben  über 
bie  ©efamtbeit  ber  leerftebenben  SBobnungen  unb  ©elaffe  ange= 
miefen,  bie  in  Tabelle  13  aufammengefteüt  finb.  Das  fid)  hiernach 
ergebenbe  Vilb  bes  VSobnungsangebots  ift  ni(bt  Har,  ba  auf  bas 
fieerfteben  ber  ßäben  unb  ©emerberäume  naturgemäß  gang  anbere 
gaftoren  einmirfen  mie  auf  bas  ber  SBobnmtgen. 

3n  bem  &uroenblatt  VI  finb  fobann  biefe  3ctJ>Iett  ßeisfjnerifd) 
bargeftellt.  §ier  fiebt  man  befonbers  beutticf),  baß  ficb  für  bie 
leeren  ^Bohnungen  unb  ©eiaffe  eine  ftarf  fdfmanfenbe  &uroe  ergibt. 
3m  S^bte  1880  ftanben  68  pro  SJiitte  aller  SBobnungen  unb  ©elaffe 
leer.  Tann  fant  bie  3ci^I  bis  auf  21  pro  ÜBiille  im  3a^^^  1887 
unb  erreichte  1895  ihren  bödjften  Stanb  mit  62  pro  äftille.  Tar^ 
auf  fiel  fie  toieberum  bis  auf  10  pro  SDTilte  im  3^bte  1901  unb 
ftieg  bis  auf  50  pro  SJlille  im  S^b^e  1910. 

2Bie  ermähnt,  finb  bie  leerftebenben  ©emerberäume  in  btefen 
3ablen  mitentbalten;  bie  $lnteilsfäße  merben  beträ^tfieX)  niebriger, 
menn  man  bie  3<*blen  ber  Tabelle  14  betrachtet,  bie  bie  leer= 
fteßenben  SBobnungen  ohne  ©emerberäume,  jebod)  erft  oon  1900 
an,  enthält  unb  fie  mit  ben  3ablen  ber  Tabelle  13  oerglei(bt:  3^ 
Sabre  1900  entfallen  auf  leerftebenbe  SBobnungen  7,9  pro  ÜOiille 
gegen  13,8  pro  SJiille  überhaupt,  1905  16,5  pro  ÜBlille  gegen  20,9 
pro  9J£ille,  1910  47,7  pro  Stille  gegen  50  pro  ÜBtille.  ©s  fteben  im 
Verhältnis  oiel  mehr  ©emerberäume  als  SBobnungen  leer;  ber 
©runb  ift  ber  Überfluß  Heiner  ßäben  in  ben  Sßobnftraßen  ber 
neueren  Viertel,  ein  Rebler  in  ber  baulichen  Anlage,  ber  non  bem 
SBunfcbe  einer  fdfeinbar  befferen  Slusnußung  bes  fernerer  oermieH 
baren  ©rbgefdfoffes  betoorgerufen  unb  oon  3rad)Ieuten  f(bon  oft 
gerügt  ift. 

VSäbrenb  ber  Slnteilfaß  ber  reinen  ßeermobnungett  1900  nur 
7,9  pro  aiiille  betrug,  mar  er  1905  auf  16,47  pro  ütfülle  unb  1910 
fogar  auf  47,68  pro  9JHlle  angemadjfen. 

<yür  1900  unb  1905  mar  es  möglid),  ben  SInteilsfaß  ber  leer- 
ftebenben  ^Bohnungen  aud)  nad)  ber  SBohnungegröße  au  orbnen; 
für  1910  ging  bies  nid)t  an,  ba  bie  leerftebenben  Mahnungen  nad) 
ber  ^naabl  ber  haaren  3immer,  bie  oorbanbenen  ^Bohnungen 
jebod)  nad)  V3obnräumen  ausgeaäl)lt  morben  finb.  ©ine  Umred^ 
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§ 6.  Dte  2Sof)nunö3proöuftton. 


nung  toäxe  gtoax  nadj  ben  Guellen2)  mögfidj,  febodj  nur  füt  alle 
Hornungen,  nid)t  gefonbext  für  Ho|nungen  oljne  ©etoexbexäume. 
3ebenfaffs  fiefft  man  aus  ben  ooxljanbenen  3af)fen,  baß  bie  gxöfee^ 
xen  Holjnungen  in  betxädjtfid)  Ijöljexem  ©xabe  feexftefjen  als  bte 
$feinroof)nungen,  unb  bafc  eine  befonbexs  gute  Hietsfonfunftux 
fidj  in  exftex  £inie  bei  ben  &Ieimool)nungen  geftenb  mad)t.  3u 
exffäxen  ift  bies  toofff  ba^ex,  bafc  eine  jebe  Sexänbexung  bex  alU 
gemeinen  nnxtfd)aftfidjen  £age  bem  $lxbeitex  triel  füljfbaxex  toixb 
als  bem  Hobffjabenben;  bafc  fexnex  bei  ben  &feimool)nungen  nux 
fuxsfxiftige  Hietsoextxäge  gefdjfoffen  toexben,  bie  xafd)  auf5u= 
fünbigen  finb;  baft  bagegen  bei  ben  langen  Sextxägen  bex  gxoßen 
Holjnungen  bex  Hietex  txotj  oexxingexten  ©infommens  ben  Sex- 
txag  nid)t  föfen  fann,  fonbexn  bie  SJliete  aus  feinem  Sexmögen 
becfen  mufj. 

33exgleid^t  man  bie  Schien  bex  Dabelle  14  im  eingetnen  mit= 
einanbex,  jo  fieljt  man,  bafj  bie  feexfteljenben  Äfeimooljnungen  fidj 
roefentfid)  ftäxfex  oexmeljxt  hoben  als  bie  bex  übxigen  ©xuppen. 
3m  3of)ie  1901  toax  bex  Holjnungsmaxft  befonbexs  günftig;  es 
ftanben  nux  824  &feintooljnungen,  317  Hitteftooljnungen  unb  730 
gxofee  SBoljnungen  feex.  3o  bem  ungünftigften  ^afyxe  1910  toaxeit 
bie  fleinen  £eextooljnungen  auf  20  697,  bie  mittfexen  auf  2900  unb 
bie  gxoßen  auf  1385  angetoadjfen.  Häljxenb  bex  5Inteifsfat$  aflex 
£eextoof)nungen  non  1900 — 1905  ettoas  meljx  als  bas  Doppelte 
geftiegen  toax,  l)atte  bex  Htteifsfat*  bex  feexen  ßleintooljnungen 
fid)  faft  oexbxeifadjt,  bex  bex  Hitteftooljnungen  nid)t  gang  oex^ 
boppeft,  bex  bex  gxofjen  Hornungen  fidj  abex  nux  um  ben  oiexten 
Deif  oexmefjxt. 

Dex  ©xunb  füx  biefe  tfngfeidjljeit  in  ben  einsefnett 
Holjnungsgxuppen  liegt  baxin,  baft  auf  Sexfinex  ©ebiet  bex 
Heften,  in  bem  gxöfjexe  Hoffnungen  ptten  gebaut  toexben  fönnen, 
bexeits  gefdjfoffen  bebaut  ift;  eine  31eubautätigfeit  fonnte  fidj  affo 
nux  in  ben  Sfxbeitexoiextefn  bes  üftoxbens  unb  Dftens  enttoidefn. 

§ 0. 

Die  Holjnungspxobuftion. 

Saljfenmäftige  Angaben  übex  biefe  Sautätigfeit  finben  fidj 
in  ben  3^tbü(^exn  exft  oom  3üh*e  1902  fo  fpegialifiext  oox,  bafi 
©egenübexfteftungen  mit  ben  bisljex  befpxo^enen  Dabellen  mögfidj 
finb.  Sie  finb  in  bex  Dabeffe  15  niebexgefegt,  in  bex  audj  eine 
Dxennung  nadj  ©xöfeengxuppen  exfofgt  ift.  Han  fieljt  aud)  I)iex 
toiebex,  baft  bie  ^xobuftion  fidj  faft  ausfdjfieftfid)  auf  bie  Sdjaffung 
non  ftfeintooljnungen  befdjxänft  ^at;  baft  fidj  fexnex,  obtoofff  bie 
Seobadjtungsseit  nux  fux3  toax,  eine  gfeidjmäjjige  £uxoe  exgibt,  bie 
iljten  Sjöljepunft  im  3^f)te  1906  Ijot,  bann  abex  xafcf)  fällt.  Dafj 
nadj  1912  bie  Sautätigfeit  faft  ganj  exfofdj,  baxf  idj  als  befannt 
ooxausfetjen. 

2)  Daß.  III  dev  23oIf£aäf)Iung£ergelmtffe  für  1910. 
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Um  für  bie  3^tt  oor  1902  einen  Einhalt  in  Bejug  auf  bie 
©röfte  ber  2Bof)nungsprobuftion  5u  hüben,  ift  in  Dabelte  16  bie 
5ln3al)I  ber  jährlich  erteilten  Söaufdfeine  Bufammengeftettt.  Diefe 
3af)Ien  geben  jeboch  ein  unftares  23itb;  einerfeits  taffen  fidj  oiet= 
fa(f)  bie  ©runbftücfsgefeltfchaften  — gerabe  in  Seiten  gefchäftticfjet 
Flauheit  — 23auentmürfe  in  großer  3utjt  auf  Vorrat  genehmigen; 
anbererfeits  finb  bie  genehmigten  ©efdjäftshäufer  unb  Sabrifen 
fomie  bie  größeren  Umbauten  in  biefen  3uhten  mitenthatten.  ©in 
befferes  33itb  erhält  man  aus  ber  3uht  ber  baupotiseitid)  ab= 
genommenen  äBofmgebäube,  bie  ebenfalls  in  biefer  Dabelte  16  auf= 
geführt  finb.  Da  jeboch  im  Verlauf  biefer  30  Jahre  bie  2$e3ei<hs 
nung  unb  &Iaffifi3ierung  in  ben  Quellen  mehrfach  fchmanft,  h&Ue 
ich  biefe  Suhten  für  nicht  burdjaus  ßuoerläffig.  ©in  roeiterer 
©runb,  aus  biefen  Suhlen  feine  binbenben  S(htüffe  sieben  3U 
motten,  liegt  in  bem  fdjon  befprodjenen  Umftanb,  baft  man  früher 
grofte  unb  tiefe  Säufer  mit  nieten  ^Bohnungen,  Je%t  aber  ftadje  unb 
f leine  Säufer  mit  nur  menigen  ^Bohnungen  gu  bauen  pflegt;  bie 
Slngaht  ber  Neubauten  ohne  bie  Strahl  ber  barin  neugefdjaffenen 
SBohnungen  gibt  atfo  ein  fatfdfes  93itb. 

Diefen  in  Neubauten  geraffenen  2Bohnungen  müjjte  man 
noch  bie  burch  sUbrift  ober  Umbau  befeitigten  SBohnmtgen  gegen= 
überftetten.  Die  3uht  berfetben  fdjmanft  3mif<hen  5 — 10  ^03.  ber 
neugefchaffenen  SBotjnungen;  feboch  ift  bie  3ut)I  ber  ^eubauteij 
mit  ^Bohnungen,  bie  atte  SBohnljäufer  erfe^en  fotten,  oerfcfjminbenb 
ftein,  mie  — alterbings  nur  für  menige  Jahre  — aus  bem  im  Jahr= 
buch  neröffentlidjten  Äatafter  ber  Stäbtifchen  geuerfosietät 
hernorgeht. 

äßohnungsbauten  merben  in  ber  grofjen  SJtefjrheit  auf  9ieu= 
tanb  errichtet,  mährenb  an  ber  Stelle  ber  alten  SBohntfäufer  ber 
inneren  Stabt  meift  ©efdjäftshäufer  treten;  bie  Suhl  ber  befeitig- 
ten ^Bohnungen  ift  nur  beshatb  noch  fu  huch,  me it  es  fich  in  ber 
Jnnenftabt  meiftens  um  fteinfte  unb  fdjtechtefte  SBotjnungen 
hanbett,  bie  niebergetegt  merben.  ©rft  }ef$t  mirb  attmähtidj  bamit 
begonnen,  auch  Säufer  mit  größeren  SBohnungen  absureijjen  unb 
biefe  burch  ueue  gu  erfetjen,  meit  burch  bie  bauernbe  Steigerung  ber 
SBohnungsfuttur  bie  alten  ^Bohnungen  unmobern  gemorben  finb 
unb  feine  Bieter  mehr  finben. 


§ 7. 

Der  ©inf  tujj  bes  Vorrates  an  ßeermotjnungen 
auf  bie  30X ietspreife. 

Jn  bem  bereits  befprochenen  ^uroenbtatt  VI  finb  bie  £eer- 
mohnungen,  bie  ÜUiieten  unb  bie  Neubauten  aeidjnerifch  gegenüber- 
geftettt.  Jm  Jahre  1880  mar  ber  Vorrat  an  teeren  2Bo|nungen 
aujfergemöhntich  huch;  bemgemäjj  maren  bie  üöTieten  befonbers 
niebrig;  bann  mürbe  biefer  Vorrat  auf  gebraust,  bie  2Botjnungs- 
probuftion  mar  nur  ftein  — bie  SJiieten  ftiegen  baher  beträchtlich* 
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§ 8.  £)te  ©Ite&eruttö  ber  28oIjnung§frage. 


Sie  gotge  fyiewon  mar  eine  nerftärfte  SBobnungsprobuftion,  bie, 
unterfingt  burch  bie  allgemeine  £onfunftur,  1890  ihren  bächften 
*ßmtft  erreichte,  Hierburd)  nergrößerte  fidf  mieberum  ber  Vorrat, 
bie  SJlieten  fanfen,  bas  Vauen  mürbe  unprobuttin,  fobaß  fich  1895 
bie  umgefeljrten  turnen  mie  1890  ergaben.  3et}t  mieberboite  [icf> 
ber  gleiche  Vorgang:  bis  1905  Slufbraudfen  bes  norßanbenen  Vor- 
rates,  fjierburdj  Steigen  ber  Mieten,  als  gotge  biernon  erboste 
SBobnungsprobuftion;  1910  geigte  fidj  ein  ähnliches  Vitb  bes 
Vieberganges  mie  1895;  nur  bie  SJlieten  ber  reinen  SBobnungen 
fielen  nicht,  fonbern  fliegen  ein  menig,  ba  fe^t  anbere  ©rünbe,  bie 
anbermärts  befprodfen  finb,  übermogen. 

Sius  biefen  Tatfachen  gebt  ber  ©influß  ber  ßeermobnungen 
unb  ber  SBobnungsprobuftion  auf  bie  SRietspreife  in  Berlin  fo 
tlar  unb  beutlidj  Ijeroor,  baß  man  mit  Sicherheit  nerattgemeinerte 
Scbtiiffe  hinaus  3ieben  barf. 


§ 8. 

Sie  ©lieberung  ber  SBobnungsfrage. 

3n  § 1 biefee  Slbfdfnittes  ift  bereits  auf  bie  nerfcbiebenen 
©ruppen  ber  SBotmungfuchenben  bingemiefen.  Sind)  fyxn  lägt  fid) 
ftatiftifd)  nid)t  alles  erfaßen,  teils  aus  SKanget  an  geeigneten 
Unterlagen,  teils  meil  bie  Slufftetlung  folcher  überhaupt  nicht 
möglich  ßheint. 

Sie  SJlietergruppe,  bie  innerhalb  ber  Stabt  bie  SBobnung 
mechfeln  mill,  ift  bereits  im  § 4 befprodfen.  Sie  3abl  ber  non 
ausmärts  3ugiebenben  fomie  ber  burdf  ©befdftießung  neugegrüm 
beten  Haushaltungen  ift  nach  bem  Statiftißhen  3ab*bu<h  ber  Stabt 
Verltn  in  ber  Säbelte  17  gufammengefteEt.  3™  biefer  Tabelle  ift 
bie  Singabt  ber  SBobnungen  unb  bie  ©röße  ber  Sßobnbenötferung 
an  ben  Volfsgäßtungstagen  fomie  ber  3umachs  berfeiben  in  ben 
Volfsgählungsperioben  aufgefübrt.  Siefer  3umachs  feßt  fich  aus 
bem  iiberfchuß  ber  3ugiebenben  über  bie  SBeggießenben  fomie  aus 
bem  xiberfcbuff  ber  ©eburten  über  bie  Tobesfälte  gufammen;  auch 
biefe  3abl^n  finb  in  ber  Tabelle  17  enthalten.  Hierbei  ift  feboch 
gu  bemerfen,  baß  in  ben  Quellen  biefe  3ablmt  nur  für  bie  ©efamt= 
benöiferung,  alfo  einfc^liegtich  ber  in  ben  Slnftaiten  unb  &afernen 
SBobnenben,  enthalten  finb,  mäbrenb  für  bie  reine  SBobm 
benöiferung  eine  foiche  Trennung  fehlt.  Sie  fich  in  ber  Tabelle  17 
geigenbe  Siffereng  ift  gum  größten  Teil  moht  bem  Sugugsüberfdjuß 
infolge  Vergrößerung  ber  SÄnftatten  unb  Vermehrung  bes  SHifitärs 
guguredpten,  hoch  bürfte  auch  bie  3unabme  ber  ©eburten  in  ben 
©ntbinbungsanftaften  nicht  gang  gu  nernachiäffigen  fein. 

3n  bem  Äurnenbiatt  VII  finb  biefe  ©rgebniffe  bann  geidj- 
nerifd)  ftargeiegt,  unb  gmar  in  ^rogenten  bes  Stanbes  non  1880. 
©s  ift  ftar  erfidjtlid),  mie  ungeheuer  groß  ber  3agug  nach  Vertin  ift. 
©r  betrug  in  eingelnen  ^erioben  faft  3A  ber  Veoölferung  bes  Sln= 
fangsfabres,  mar  feboch  im  Verhältnis  gur  femeiis  norhanbenen 
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SBeoölferung  nidjt  gleidjmäjjig.  Diefetn  ftarfen  3u3ug  ftanb  et n 
ebenfalls  feljr  grojjer  gortpg  gegenüber,  bet  stemlidj  gleidjmäjjig 
anmuchs;  er  ift  in  erfter  ßinie  auf  ben  Slbflujj  ber  33eoölferung  in 
bie  Vororte  gurücfjufü^ren.  Der  3u3ugsüberfd)uj3  fdjwanft  ftarf; 
in  ben  feiten  mirtfchaftlidjer  Krifen  roar  er  befonbers  gering  unb 
fanf  in  ben  lebten  3^xen  beträchtlid)  unter  ben  ^Rullpunft. 

5lud)  ber  ©eburtenüberfdjuft  fanf  allmählich  infolge  ber  be= 
fannten  geringen  Kinberfreubigfeit  unferer  3ett.  © u r a b 3 e3) 
wies  als  erfter  barauf  t)in,  bajj  in  Berlin  bie  3^)f  ber  Kinber  unter 
15  3^ten  nid)t  im  felben  Sblajje  wie  bie  33eoölferung  wudjs;  ihr 
Anteil  toat  1910  um  faft  16  $ro3.  geringer  als  1880.  5tus  ber 
geringeren  Kinbersahl  resultiert  3um  Xeil  bie  bereits  befprochene 
2Bol)nbichte  ber  33eoölferung. 

2Benn  tro^bem  in  Berlin  noch  ein  ©eburtsüberfdjujj  3U  oer= 
3eidjnen  ift,  liegt  bies  an  ber  wefentlid)  oerringerten  Sterblid)feit 
infolge  ber  bauernb  oerbefferten  fanitären  ©inridjtungen  Berlins. 

©s  geht  aus  biefen  3ci^len  heroor,  bajj  in  ben  lebten  23eobad^ 
tungsjafjren  bie  Vermehrung  ber  berliner  Veoölferung  ausfdjliefc 
lid)  auf  ben  ©eburtenüberfdjuf;  surücfsuführen  ift. 

sIBährenb  bie  Veoölferung  oon  1880 — 1910  um  83  ^03.  an= 
gewadjfen  ift,  ^at  fich  bie  3ul)l  ber  SBoijnungen  um  117  ^03. 
oermebrt.  ©in  Xeil  biefes  ÜJJiehroorrats  ift  burdj  bie  geringe 
2Bol)nbid)te  in  $lnfprud)  genommen.  SBürbe  1910  bie  Veoölferung 
ebenfo  eng  toie  1880  wohnen,  fo  mürben  etma  70  000  SBoljnungen 
meniger  benötigt,  b.  f.  24  ^03.  bes  ©efamtsumadjfes  ber  2Boh= 
nungen.  Der  Slnteilfatj  ber  ©hefdjliejjungen  fdjmanfte  3wifci)en 
19,6  unb  22,95  00m  Daujenb  ber  mittleren  Veoölferung;  feine  £)öhe 
ift  befonbers  oon  ber  jeweiligen  Konjunftur  beeinflußt.  Diefe 
©^efc^lie^enben  nehmen  mieberum  einen  Xeil  bes  9Ke$roorrates 
an  V3of)nungen  auf,  ba  bie  3In3ahl  ber  gälte,  in  benen  beibe  ©atten 
oor  ber  ©he  einen  eigenen  $ausftanb  Ratten,  nur  gering  ift.  Dutd) 
bie  ©eburten  mürben  neue  SBohnungen  nid)t  oerbraudjt,  burd)  bie 
Xobesfälle  mirb  in  ben  meiften  gälten  ber  Vorrat  an  leeren 
SBohnungen  nicht  oermebrt,  ba  ber  überlebenbe  Xeil  in  ber  5tegel 
ben  felbftänbigen  Haushalt  — wenn  audj  in  fleinerer  SBoljnung  — 
weiter  behält.  ©s  oerbleibt  alfo  für  ben  großen  üKeft  ber  leeren 
^Bohnungen  ber  Susugsüberfdjujj.  3Kit  feinem  §öhepunft  im 
3a^re  1890  fällt  ber  §ö!jepunft  ber  Mieten  im  gleichen  3^re  30= 
farnmen,  mit  feinem  Xiefftanb  im  3<*hie  1895  and)  ein  befonbeter 
Xiefftanb  ber  9Kieten.  üfiad)  biefer  3^tt  fegt  ber  beffere  Ausbau, 
befonbers  ber  Kleinwohnungen,  ein;  biefer  hätte,  wie  bereits  aus^- 
geführt,  ein  beträdjtlidjes  2Xnfd)wellen  ber  Mieten  h^oorrufen 
miiffen.  Dag  bies  nur  in  feljr  geringem  ÜUlafje  eintrat,  ift  eine 
golge  bes  feit  1900  ftets  finfenben  3u3ugsüberfd)uffes  unb  bes 
baraus  fi(h  ergebenben  Überangebots.  Die  ©efamtheit  ber  ©e~ 


3)  ©urabje,  $inans=  unb  ©teuerroefen  non  Berlin  (9ftono* 
örapfjten  Deutfcber  ©täbte  VIII.  Vanb,  DXbenbura  1914). 
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§ 9.  2)er  erforderliche  ^roaentfab  de r ßeeriüobttmtöett. 


Iänbe=  unb  Bauunternehmung  $at  biefen  Hmftanb  nicht  berüdfidj2 
tigt;  nielleicht  glaubte  man  aud),  ben  3lbgug  in  bie  Karotte  burd) 
befonbers  reichliches  Schaffen  guter  Mahnungen  hemmen  zu  fönnen. 
hierin  hatte  man  fi<h  aber  getäufdjt;  bie  3ctßl  ber  leeren  Sßotjnum 
gen  fchmolt  immer  mehr  an,  unb  hieraus  resultiert  bie  unbeftrittene 
Notlage  bes  bebauten  ©runbbefißes  in  Berlin. 

§ 9. 

Ü)er  erforbertiche  ^rosentja^  ber  £eer  = 
mohnungen. 

2ßie  groß  ber  ^Prozentfaß  ber  leerfteßenben  Mahnungen  lein 
muß,  um  ben  S^tereßen  ber  SSahnbenöIferung  zu  genügen,  ohne 
jebotf)  bie  Stellung  bes  $ausbefißes  zu  gefährben,  ift  bisher  noch 
nicht  geftärt.  $Prof.  £>aße  hatte  einen  Saß  non  3 $roz.  als  normal 
bezeichnet4);  finft  bie  Anzahl  ber  leerfteßenben  Sßoßnungen  unter 
biefen  Saß,  toirb  oon  einer  Sßoßnungsnot  gefprodjen.  Tüefe  3aht 
halte  i(ß  für  bei  roeitem  zu  fyod).  ©erabe  meil,  roie  oorßer 
befprodjen,  bie  leeren  B3oßnungen  heute  nicht  mehr  zur  Aufnahme 
bes  3uzugsüberfd)ußes  erforberlid)  finb,  ift  eine  folcße  £öße  über= 
flüßig  unb  (djablidj.  2ln  ben  3aßten  Saßres  1910  gemeßen, 
mürben  bei  einem  £eerfteßen  oon  3 ^3roz-  in  Berlin  fi(ß  bei  ben 
SBoßnungen  oßne  ©emerberäume  ein  jährlicher  SJtiets  ausfalt  oon 
über  7 Millionen  ÜUiarf,  bei  allen  Sßoßnungen  über  10  Millionen 
SJiarf,  ergeben,  beren  fonftige  ©rträge  bem  Botfseinfommen  ent- 
zogen finb. 

3ßie  fcßäbtich  aber  ein  fotcßer  Saß  oon  3 ^roz.  für  ben  ©runb= 
befiß  fein  muß,  fei  an  einem  33eifpiet  aus  ber  $rajis  erläutert, 
bas  in  feiner  SBeife  etma  eine  ^tusnaßmeftettung  einnimmt. 

©s  gilt  als  ortübticße  Siegel,  baß  ber  überfcßuß  eines  Kaufes 
über  bie  Berufung  unb  bie  Hnfoften  1 ^Proz.  bes  SBertes  betragen 
folt.  hiernach  ergibt  ficß  fotgenbe  Berechnung: 

SBert  bes  Kaufes  = 300  000  Jl  Sliietsertrag  = 20  800  Jl 

I.  £t)potßef  200  000  Jl  zu  41/*  $roz.  = 9 000  Jl 

II.  §ppotß.  u.  ©utßaben  100  000  M 

ZU  5 $Pro_3.  = 5 000  „ 

jährliche  Unfoften  = 3 800  „ 

Ausgaben:  17  800  Jl  17  800  Jl 

überfcßuß  3 000  Jl 

2Benn  laufenb  fäßrlich  3 ^3roz.  ber  Sßoßnungen  leer  fteßen 
fallen,  mürbe  ber  Fehlbetrag  20  800  . 0,03  = 624  Jl  betragen, 
©s  mürben  alfo  jährlich  21  ^3roz.  bes  Überschußes  oerloren  fein,  ein 
Saß,  ber  ztueifellos  aiel  zu  ßocß  ift,  unb  ben  ber  §ausbefißer  auf 
bie  $)auer  nicht  ertragen  fann. 


4)  Befamtt  al§  ^affe'fdße  Siegel. 


8.  Stfcfcfmitt.  £>ie  (Steuern  mtö  loufenöen  ßaften. 
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©ine  allgemeine  geftfe^ung  eines  befümmten  Satjes  für  bie 
erforbertidje  ^tnsabt  non  ßeermobnungen  ift  unmöglich;  bas  23e= 
bürfnis  hierfür  ift  Je  nad)  ber  ©röfte  bet  Stabt,  nach  ihrem  mixt* 
fdjaftticben  £eben,  ihrer  mehr  ober  minber  ftarfen  ©ntmicftung 
oöüig  oerfdjieben.  SHefer  Sab  mufj  ben  ©rforberniffen  ber 
mobnungfudjenben  SKieter  entfpr edjen,  mub  aber  aud)  ben  ^ntex- 
effen  ber  £>ausbefiber  geregt  merben.  Sr  roirb  baljer  auch  in  ben 
oerfdjiebenen  Stabtteiten  unb  bei  ben  einseinen  ©röftengruppen  ber 
^Bohnungen  ein  anberer  fein  müffen.  23ei  ber  geringeren  5lnsabt 
ber  großen  SBobnungen  3.  $3.  machen  toenige  leere  ^Bohnungen 
fdjon  einen  b^ben  s}iro3entfab  aus;  bei  ber  groben  3cr^I  Heiner 
^Bohnungen  bagegen  mürbe  ein  Sab  oon  nur  1 — 2 ^rosent  fdjon 
eine  fef)r  hohe  abfotute  3ctb^  ergeben. 

$Bon  metdjem  ©efidjtspunfte  man  aud)  ben  erforberti(ben 
Vorrat  an  £eermoljnungen  betrautet,  fo  mürbe  na(b  meiner  ©r= 
fabrung  ein  Sab  *>on  etma  1 $ro3.  alter  SBoljnungen  oottauf 
genügen,  um  alten  berechtigten  5lnfprüdjen  su  entfpr edjen.  SJtan 
bebente,  bab  bei  einem  folgen  Sab  iw  ©ebiete  ber  Stabt  Berlin 
allein  im  3(*b*e  1910  noch  immer  über  5000  SBoIjnungen  teer 
geftanben  bctben  mürben. 


8.  Slbfättitt. 


Die  Steuern  unb  tauf enben  ßaften. 


§ 1. 

Sufammenftettung  ber  Steuern. 

ÜDie  auf  bem  ©runbbefib  rubenben  £aften  !ann  man  in  oier 
©ruppen  3ufammenfaffen: 

1.  §aus=,  3Jiiets=  unb  ©runbfteuern, 

2.  ©infommem  unb  SBermögensfteuern, 

3.  Abgaben  beim  ©runbftüctsermerb, 

4.  fiaufenbe  Unfoften. 

©s  mürbe  3U  meit  führen,  alte  Steuern  im  einseinen  nad) 
ihrer  Xedjnif  3U  erläutern.  3dj  merbe  mich  baber  auf  bie  ©r= 
örterung  ihrer  SBeränberungen  oon  1880—1910,  fomie  bie  SBertung 
ihres  ©influffes  auf  ben  ©runbbefib  unb  bie  Mieten  befdjränfen; 
aiterbings  ift  ein  sabtenmäbiger  Verfolg  ber  Steigerungen  ber 
SBetaftung  bes  ©runbbefibes  nicht  überficbttidj,  ba  bie  Steuerarten 
meljrfad)  geänbert  mürben. 

Stiit  ben  aufgefübrten  Steuerarten  finb  beute  nodj  nicht  alte 
23etaftungen  erfd)öpft;  es  fehlen  noch  ber  SBefjrbeitrag  unb  bie 
23efibfteuern.  3)a  biefe  jebocb  erft  lange  nad)  1910  eingefübrt 
mürben,  ift  oon  ihrer  23efpred)ung  abgefehen. 
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§ 2.  £>ie  £>au£=,  3£Rtet£=  uttö  ©rmtöfteuern. 

§ 2. 

Die  § c u 5 9Jt  i e t s = unb  ©runbfteuern. 

33is  gurn  3aJ)te  1895  tafteten  auf  bern  £ausbefih  gmei  oer= 
fdjiebene  Abgaben:  bie  §>ausfteuer  unb  bie  Vlietsfteuer.  Die  erftere 
mar  eine  gleichmäßige  Abgabe,  fie  betrug  feit  1865  22/»  oom 
Daufenb  bes  ftaatlich  oeranlagten  Vuhungsmertes.  3f)te  £öhe  oer^ 
änbexte  ficf)  nur  bei  bex  alle  fünfae^n  3a^xe  non  ben  &atafter= 
ämtexn  oorgenommenen  Veueinfchähung  bex  Käufer. 

Die  ÜÖlietsfteuer  betrug  bis  gurrt  1.  3lpril  188  9 62/3  ^3rog.  bes 
Vlietsmertes;  bann  mürbe  fie  für  fleinexe  SBotjnungen  ermäßigt, 
unb  gmar  bei  einer  übiiete  bie  300  Jl  auf  3 $rog.  unb  bie  600  M 
auf  5 $ßrog.  Seit  bem  1.  3lpril  1891  mürben  bann  bie  SBohnungen 
unter  200  M von  bex  Steuer  fxeigeftettt. 

Die  3^f)Iung  biefex  Steuer  obtag  nadj  Drtsgebraud)  bem 
VUeter;  bex  §ausmirt  30g  [ie  ein  unb  führte  fie  an  bie  Steuer^ 
faffe  ab.  §iex  liegt  möglidjermeife  eine  gehterquelle  in  bem 
ftatiftifdjen  Material  Die  Steuer  toax  gmeifeltos  ein  Deit  bee 
SJiieteaufroanbee;  in  ben  fpäteren  3^xert  touxbe  fie  bireft  ate 
©runbfteuer  bem  §ausmirt  aufextegt.  33is  1895  lautete  3.  33.  ein 
•tölietsoertrag  über  1000  M}  mährenb  bex  tatfäd)li<he  9Jliets= 
auftoanb  aber  1066,70  M betrug.  3^temeit  fid)  in  bas  3lften= 
material  fjiexaus  refultierenbe  3**tümer  eingefriidjen  ^aben, 
büxfte  heute  ferner  feftguftetlen  fein. 

Diefe  beiben  Steuern  mürben  am  1.  3lprit  1895  aufgehoben 
unb  burd)  bie  Steuer  nach  bem  Vuhertrag  erfeht.  ßeßterer 
mürbe  auf  ©runb  bex  eingureidjenben  3Jiietsoergeid)niffe  für  febes 
Steuerjahr  nach  bem  tatfächlichen  ©rgebniffe  bes  Vorjahres  neu  feft= 
gefegt.  Der  Steuerfaß  betrug  im  3<*h*e  1896  5,6  $rog.  bes  Vuß= 
ertragen,  mürbe  bann  aber  auf  5,8  ^xog.  erhöht;  biefex  Sah  blieb 
bis  1907  beftehen. 

Seit  bem  1.  3lprü  1908  mixb  nun  bie  Steuer  nicht  mehr  00m 
©rtrage,  fonbexn  oom  „©emeinen  Sßert“  erhoben.  ©s  ift  bies  ber- 
jenige  3Bert  eines  ©runbftücfes,  ben  basfelbe  unter  normalen  3$er= 
hättniffen  für  febermann  hat.  tiefer  3Bert  fann  burd)  ein  gelegen^ 
lid)es  äüinbereinfomemn  infolge  ßeerftehens  einiger  SBohnungen 
nicht  oeränbert  merben.  Die  Steuererträgniffe  blieben  baher  ton= 
ftant;  fie  mürben  nur  burd)  in  unbeftimmter  3eitfolge  oor= 
genommene  Vorprüfungen  bes  einmal  feftgelegten  „©emeinen 
3Bertes“  oeränbert,  fomie  burd)  3ugänge  bei  Veu=  unb  Umbauten, 
gür  ben  ^ausbefißer  bebeutete  biefe  Steuerart  aber  eine  beträd)t= 
1x6)0  3$erfchled)terung  gegen  ben  alten  3uftanb.  Zieher  mürbe  nur 
ber  tatfäd)lid)  eingegangene  üüietsertrag  oerfteuert,  — jeßt  aber 
mürbe  auch  oon  ben  unoermieteten  SBohnungen  fomie  oon  ben  un- 
eintreibbaren  Vlietsforberungen  eine  Steuer  erhoben;  fie  traf  ben 
mirtfd)aftlid)  fd)mad)en  ^ausbefißer,  ber  unter  ber  Ungunft  ber 
Vlietsfonjunftur  fd)on  am  nteiften  30  leiben  hat,  oiel  fernerer  als 
ben  mohthcibenben. 


§ 2.  $>ie  $ctu§=,  unb  ©runbfteuern. 
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Die  Sßirfung  ber  t) ergebenen  6teuerarten  ift  aus  Tabelle  18 
erfidjtlich.  Sri  berfelben  firtb  bte  ©runbfteuererträge  in  oet= 
fdjiebenen  Jagten  aufgeführt  urtb  ber  5Ingaht  ber  ©ebäube  unb  ber 
SBohnbeoölferung  gegenübergeftellt.  SJian  fiep  hieraus,  baß  burd) 
bie  (Stnfil^rung  ber  ©runbfteuer  tm  3&pe  1895  ber  EefamH 
fteuerertrag  um  etroa  31/*  SJiillionen  gegen  bas  Vorfahr  niebriger 
getoorben  ift.  5Ulerbings  bebeutete  bte  neue  Steuerart  nur  eine 
Entlaftung  ber  üötieter,  xoäpenb  bie  ^ausbefißer  in  toefentlid) 
erhöhtem  9J£aße  — allein  burd)  bie  Übernahme  ber  gangen  Ver= 
antxoortlidffeit  für  ben  Steuereingang  — betroffen  tourben. 

Die  neue  Steuerorbnung  im  3^re  1908  erhöhte  bie  Ve= 
laftung  bes  §ausbefißes  gegen  1907  burdffdfnittlid)  um  roeitere 
17  ^rogent,  toährenb  bie  ©runbfteuerlaft  auf  ben  &opf  ber  Ve= 
oölferung  um  18  ^)3rog.  geftiegen  toar.  Von  1895  bis  1912  xoar 
biefe  Velaftung  für  ein  £aus  im  Durdffdfnitt  um  58  $rog.  ge= 
toadjfen;  biefe  3ap  toürbe  noch  beträcpli<h  p^er  fein,  toenn  nicp 
in  ben  Veubauoierteln,  roie  fdjon  ermähnt,  bie  glädjen  ber 
$ausgrunbftücte  gegen  früher  xoefenttid)  Heiner  gefdfnitten 
toorben  toären. 

giir  anbere  Stabte  [teilte  Dieffe1)  eine  Steigerung  ber 
©runbfteuern  oon  40  bis  über  100  $rog.  nad)  Einführung  ber 
neuen  Steuerart  feft,  oon  ber  nad)  ihm  gumeift  bie  Käufer  mit 
oielen  fteinen  V3ohnungen  betroffen  mürben. 

Die  Einführung  ber  Steuer  nad)  bem  gemeinen  Sßert  ift  ein 
alter  ^rogrammpunft  ber  Vobenreformer  getoefen.  Die  Ver= 
teibiger  biefer  Steuerart  behaupten,  baß  bie  Vefißer  oon  9Jliets= 
toophäufern  enttaftet  unb  bie  Eigner  oon  unbebautem  Spefu- 
tationsterrain,  oon  ßujusoillen,  oon  gabrifen  unb  ©efdfäfts- 
häufern  ftärter  prangegogen  toerben.  Die  3&Pen  oon  Dieffe  unb 
bie  Erfahrungen  ber  ^rajiö  geigen,  baß  bies  nur  in  fep  be= 
fdjränftem  9J£aße  eingetroffen  ift  unb  bah  biefe  Sttehrerträge  in 
feinem  Verhältnis  gu  ben  Stäben  ftehen,  bie  ber  großen  SKepgaP 
ber  §ausbefißer  aus  biefer  Steuerart  ertoadjfen  finb. 

Der  Steuerfaß  tourbe  oon  3<*h*  3u  3<*P  neu  feftgefe^t. 
Er  betrug: 

für  bas  Steuerjahr  1908  3,15  pro  SJiille  bes  ©em.  Sßertes 
a ff  ff  1909  3,04  „ „ „ „ „ 

„ „ „ 1910  3,00  „ „ „ „ 

>,  ff  ff  1911  3,20  „ „ „ 

ff  ff  ff  1912  3,10  „ „ „ „ „ 

§ 3. 

Subleoationsfteuer. 

Die  Subleoationsfteuer  ift  eine  in  unregelmäßigen  3etH 
räumen  (ettoa  alle  3 — 5 3<*hte)  ben  $ausbefißern  auferlegte  ßaft, 


9 Riefte,  Dte  Steuer  nodj  bem  gemeinen  SBert  unb  bie  £au3beftker 
(Um  Exunb  nnb  Voben  1913, 1.  ftafjrg.,  3.  $eft,  1913). 
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§ 4.  ©ittfotttmen*  mt b ^ermögett^fteuer. 


bie  gut  $lblöfuttg  bex  Xxuppeneinquaxtiexungspflidjten  beftimmt  ift. 
5lus  iljxem  Sxtxage  unterhält  bte  Stabt  Berlin  bas  Dxbonnana* 
baus,  bas  btefert  Btöetfett  bient.  3^te  §öf)e  beträgt  */*  ^3x03.  bes 
Rutjextxages. 

§ 4. 

Sinfommen  = unb  Vermögens  ft  euer. 

Tüe  Sinfommem  unb  Sßexmögensfteuexn  finb  für  bie  §aus= 
hefiger  bie  gleidjen  roie  fiix  alle  übrigen  Simoobnex.  23ei  bex  23ex= 
mögensfteuex  ift  eine  einseitige  betxädjttidje  Steigerung  im  3a^xe 
1908  babuxd)  3u  nexgeidjnen,  bafj  als  Steuexroext  bisher  bex  Rubs 
extxagsroext  feftgelegt  toax,  toäbxenb  feit  1908  hierfür  bex  „C5emeine 
R3ext“  sugxunbe  gelegt  ift.  T)a  biefex,  roie  oben  ausgefübxt  ift, 
jebod)  in  bex  lieget  xoefenttid)  ^ö^ex  ift  als  bex  exftexe,  mürbe  audj 
für  bie  meiften  Hausbefibex  bie  23exmögensfteuex  biexbuxdj  betrag 
tidj  erhöbt. 

Sin  ilntexfdjieb  gegen  bie  übrige  23eoöIfexung  liegt  jebodj  in 
bex  bxeifacben  £)oppetbefteuexung,  bex  bie  £ausbefit$ex  untenooxfen 
finb.  2)ex  Riietsextxag  eines  Kaufes  toixb  guexft  oon  bex  ©xunb^ 
fteuex,  roie  oben  betrieben,  erfaßt;  bex  nad)  ^Ibgug  bex  3infen  unb 
Hnfoften  ficb  exgebenbe  Reinertrag,  bex  bas  tatfädjlidje  Sinfommen 
bes  Hauseigentümers  aus  feinem  §ausbefit$  baxfteüt,  unterliegt 
toiebexum  bex  Sintommenfteuex.  Schließlich  toixb,  roie  betannt,  bas 
Sinfommen  aus  ©xunbbefitj  als  funbiextes  nodj  einmal  oon  bex 
Sxgänsungsfteuex  erfaßt.  Xmft  Ijiex  eine  bxeifadje  23efteuexung  bex- 
fetben  Sinfommenquette  ooxliegt,  ift  toobt  unbeftxitten. 

Der  ätoeite  $untt  ift  folgenbex:  Ü)ie  gejaulten  ©xunbfteuexn 
büxfen  bei  bex  23exedjnung  bex  abfe^ungsfä^igen  Hnfoften  nur  in 
§öbe  bex  ftaattidj  oexantagten  ©xunb=  unb  ©ebäubefteuex  in  $tb3ug 
gebraut  toexben,  bex  Reft  ift  bem  Sinfommen  bitt5U3uxed)nen.  Ss 
toixb  atfo  eine  Steuer  oon  bex  Steuer  erhoben. 

§ 5. 

SBefitpoedjfetabgaben. 


$)ie  Abgaben  beim  Sßexfauf  unb  Sxtoexb  bex  Sxunbftütfe  finb 
bauexnb  geftiegen.  $)ie  Hmfa^fteuex  betrug: 


bei  bebautem 

bet  unbebautem  ©runbbejitj 

Dom  4.  V.  1895 

Vs  ^rogent 

Vs  ^Stoaent  bes  (ErtDerbspreifes 

üoin  1.  IV  1897 

1/s  „ 

1 i>  » *> 

com  4.  III.  1904 

1 

2 

»»  » » 

5tm  4.  3Jläx3  1910  touxben  3toax  bie  Sä^e  nicht  erhöbt,  toobl 
aber  bie  fonftigen  23ebingungen  oexfdjäxft;  fo  touxbe  bie  Steuer  nicht 
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mehr  oom  ©rtoerbspreife,  fonbetn  vom  gemeinen  SEerte  erhoben. 
®tes  mar  befonbers  bann  feljr  brücfenb,  toenn  ein  §aus  ^ur  9\et= 
tung  ber  £i)potf )elen  in  bet  3mangsoetfteigermtg  übernommen 
toerben  mußte. 

Sei  bem  Serfauf  eines  ©runbftüdes  ift  ferner  eine  ßanbes= 
unb  eine  üüeichsftempelabgabe  5u  entrichten.  Ü)ie  erftere  betrug 
feit  bem  7.  9Här3  1822  1 s$ro5.  für  Äaufoerträge  inlänbifcher 
©runbftiicfe.  Seit  bem  31.  3uli  1895  ift  biefer  Stempel  auch  auf 
£aufd)oerträge  unb  2luflaffungen  ohne  f(hriftli(hen  Sertrag  aus^ 
gebehnt.  3n  einaelnen  ^lusführungsbeftimmungen,  feboch  nicht  in 
ber  £>öhe  bes  Saßes,  ift  bie  Abgabe  bann  burch  bas  ©efeß  oom 
30.  3uni  1909  mobifigiert  toorben.  Durch  bas  SReichsftempelgefeß 
oom  15.  3uli  1909  tourbe  oom  1.  3luguft  1909  ab  außerbem  für 
©runbftücfsübertragungen  eine  ÜReichsftempelabgabe  in  §öhe  oott 
XU  s$ro3.  bes  &aufpreifes  erhoben.  §ier3U  tommt  ein  3ufci)Iag  oon 
100  ^3ro3.,  ber  guerft  nur  bis  gum  30.  3uni  1914  erhoben  toerben 
fotfte,  feboch  burch  ©efeß  oom  3.  3uli  1913  auf  unbeftimmte  3oit 
oertängert  ift. 

Die  gefamte  Stempelabgabe  beträgt  heute  alfo  l2/8  *J3roä. 
bes  SEertes. 


§ 6. 

Sßertguroachsfteuer. 

9lm  1.  3unuar  1910  tourbe  in  Serlin  eine  ftäbtifche  2Eert= 
ptoachsfteuer  eingeführt,  bie  bereits  im  gebruar  1911  burch  bte 
9iei(hstoert3Utoachöfteuer  abgelöft  tourbe.  Da  feboch  meine  Unter= 
fuchungen  mit  ber  SBohnungsaufnahme  im  Dftober  begto.  Dezember 
1910  abßhließen,  fo  toar  naturgemäß  ein  ©influß  biefer  neuen 
Steuer  auf  bie  üülieten  noch  nicht  feftftellbar.  3%  muß  es  mir 
baher  oerfagen,  im  Nahmen  biefer  Arbeit  herauf  fo  ein3ugehen, 
toie  es  ihre  SEidftigfeit  für  bie  prioate  Sobemoirtßhaft  erforbern 
toürbe  unb  mich  uuf  einige  toenige  fünfte  befchränfen.3) 


5)  3dj  uerroeife  auf  bie  einfcfjlägige  Siteratur,  tn£befonbere  auf 
fotgenbe  SBerfe: 

a)  Sertfjolb,  ©rgefmiffe  ber  SBertaunmdjSfteuer  (1914). 

b)  trnn  ber  Sorgfjt,  SBebtbeitrag  unb  £>ecfung£gefebe  (&tnanattürt* 
fdjaftlidje  Beitfragen). 

c)  $>antafd)ie,  £>ie  Sobenreform  (1912). 

d)  Dieffe,  £>ie  2Bert&utoad)3fteuer  (^Berlin  1908). 

e)  Gallon,  Les  phis-values  et  l’impöt.  ($ari3=$8rüffel  1914). 

f)  £aerefe,  2)er  28ertaunmcf)£fteuergebanfe  in  Deutfd&tanb  (Soben* 
politifche  Beitfragen,  £eft  5,  Serlin  1915). 

JSobenpoItt.  3Utfraöcn.  $eft  7.  6 
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§ 0.  sßSertautöacbbfteuer. 


$lte  exfte  ©emeinbe  in  Deutfdjtanb  führte  gxantfuxt  a.  9JI. 
am  19.  gebxuax  1904  eine  2Bext3utöad)sfteuex  ein,  ausfdjtiefdid) 
betoogen  buxdj  bie  fdjledjte  finansietle  £age  bex  Stabt.  3fü  folgten 
eine  9teü)e  atxbexex  Stabte,  3um  Deit  aud)  attexbings  aus  ben 
fpatex  3U  befpxedjenben  fogialen  ©xünben.  3n  ©xofcSBexlin  fiit)xte 
3uexft  1909  Sdjönebexg  biefe  Steuex  ein,  mit  bem  ausgefpxodjenen 
3toed,  einige  beftimmte  ©etänbeoexfäufe  bex  „9Jüttionenbauexn“ 
fteuextid)  exfaffen  311  tonnen.  SBexlin  folgte  am  1.  3anuax  1910 
etxoa  gleidföeitig  mit  ben  übxigen  SBoxoxten. 

3ebe  biefex  ©emeütben  Ijatte  eine  eigene  3utoadjsfteuex= 
oxbnung.  Das  oon  bem  aus  bex  ^Beginn  bes  2Bext3utoad)fes 
gexedjnet  touxbe,  toax  oietfadj  oexfd)ieben,  ebenfo  bie  Sätje  unb  bie 
Staffelung  bex  Steuex,  bie  3ugeftanbenen  5lb3üge  ufro.;  fo  xec^nete 
3.  33.  2Bitmexsboxf  nad)  bem  33oxbilb  oon  &öln  a.  ÜRIj.  bie  Hmfat^ 
fteuex  auf  bie  2Bext3utoad)sfteuex  an. 

33ei  bem  engen  toixtfdjaftlidjen  3ufammenljang  bex  ©xofc 
SBexftnex  ©emeinben  bxängte  altes  biefes  nad)  33exeirdjeittid)ung  unb 
ebnete  einex  xeid)sgefet)Iid)en  Regelung  ben  2Beg. 

$iex3u  txat  bann  fotgenbes:  33ei  bex  9teidjsfinan3xefoxm  1909 
toax  bie  ©xbanfatlfteuex  abgeteljnt  rooxben.  ©ine  toeüexe  Steuex= 
guette  tonnte  abex  3ux  Dedung  bex  SBeljxooxIagen  nidjt  entbetjxt 
toexben  unb  fo  touxbe,  txotj  bes  einbxingtidjen  SBibexfpxudjes  bes 
Deutfdjen  Stäbtetages,  bie  ©infüljxung  einex  9teid)stoext3utoad)s= 
fteuex  am  1.  gebxuax  1911  befd)toffen,  bie  bexeits  am  14.  gleiten 
SJlonats  eingefiiljxt  touxbe. 

3n  bex  33egxünbung  touxbe  ausgefül)xt:  „Die  3utoadjsfteuex 
geljöxt  bex  3ttlgemeinl)eit,  oon  bex  bie  toextexp^enben  üblafrnaljmen 
ausgegangen  finb.  Das  finb  neben  bem  üReidje  unb  neben  bem 
Staate  in  tjexooxxagenbem  -äftafte  bie  ©emeinben.“  Demsufotge 
entfdjlofe  man  ficbt,  oon  ben  ©xtxägen  biefex  Steuex  50  3^x03.  bem 
ÜReidje,  10  $xo3.  bem  SBunbesftaat  unb  40  ^03.  bex  ©emeinbe  30- 
3Utoeifen.  £e^texe  erhielt  bann  nodj  bie  ^Befugnis,  üjxexfeits 
toeüexe  3ufd)Iäge  3U  extjeben,  oon  toeldjem  Diente  bie  ©xofc 
33extinex  ©emeinben  jebod)  teinen  ©ebxaud)  gemalt  fjaben. 

Dex  ©xtxag  bex  Steuex  blieb  nun  fgntex  ben  ©xtoaxtungen 
toeit  3uxüd,  befonbexs  toenn  man  fie  in  Sufammen^ang  mit  bex 


g)  $erin,  Da3  Problem  be£  unoerbtenten  2Bertäunmcfjfe§ 

(SSien  1912). 

h)  9htfman,  Die  Steneroerbättniffe  oon  33  ©enteinben  ©rofi= 
93erlin§  (©rofcSBerlin,  Statiftifcbe  SOlonatgbericbte,  IV.  $abrg., 
€>eft  11/12,  Berlin). 

i)  SBeifcenborn,  Die  Söeftenernng  nach  bettt  28ertämoacf)3  (1910). 

k)  2Bilnt3,  Die  9ieicfj£ämüacb3ftener  (Soziale  Streitfragen,  £eft  38) 
u.  a.  nt. 
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itmfattfteuer  betrautet.  3n  einigen  ©rofcSBerliner  ©emeinben 
ergaben  jtd)  folgenbe  Safjlen: 


XVII.  Die  ©rträge  ber  SßertBUtoaäjsfteuer  unb 
ber  Umfatjfteuer  in  Berlin  unb  einigen  93or  = 
orten  oon  1908  — 191 4.8) 

«erlin 

(£t)ailottenburg 

Sdjöneberg 

Sßertauto.s 

Steuer 

Umfab5 

Steuer 

2ßert3Uto.= 

Steuer 

Umfat|= 

Steuer 

üßert3Utr>.= 

Steuer 

Um)ab= 

Steuer 

1908 

— 

4 276  093 

— 

— 

— 

1 075  562 

1909 

— 

5 047  145 

— 

1 940  103 

158  96  t 

662  685 

1910 

1278  527 

4 213  858 

580  954 

1 524  599 

817  846 

698  743 

1911 

1 751  819 

4 401  852 

348  648 

1 062  859 

949  728*) 

485  464 

1912 

725  460 

3 621  185 

— 

— 

323  396 

410  522 

1913 

1354  998 

3 172  929 

— 

— 

13  558 

296(02 

1914 

446  423 

2 085  064 

— 

— 

— 

211 164 

SBilmersborf 

sJteufölin 

2ßert3UU).= 

Steuer 

Umfat|= 

Steuer 

®ert3urD.= 

Steuer 

Umfat}s 

Steuer 

1908 

— 

— 

— 

804  789 

1909 

— 

— 

— 

1 072  859 

1910 

1 348  682 

56  487 

523  983 

755  443 

1911 

899  452 

57  308 

238  549 

557  593 

1912 

56  744 

— 

408  955 

527  831 

1913 

— 

— 

370  991 

443  641 

1914 

— 

— 

121  625 

179  198 

*)  ^icnjoit  tft  im  ^rojejjmege  bet  größte  Xeil  toieber  Ijerausgesaljlt  roorben. 

Der  ©runb  biefes  9lücfganges  in  ben  Steuererträgen  fonn 
hier  nidjt  toeiter  erörtert  toerben.  3wax  toar  bie  -ftonfunftur  im 
©runbftücfsgeroerbe,  toie  bereits  ermähnt,  feit  1910  ftarf  rütfläufig. 
Der  augenfällige  ÜRücfgang  ber  Umfät$e  auf  bem  ©runbftücfsmarft 
feit  ©infülfrung  ber  Sßertauroaäjsfteuer  legt  jebocf)  ben  ©ebanfen 
nalfe,  bafc  biefe  Steuer  an  bem  Tiefgang  mit  bie  Sdjulb  trägt. 

Dem  üRe idfe  genügten  biefe  oerminberten  ©rträge  nicf>t,  ju= 
mal  bie  ©rlfebungsfoften  infolge  ber  Unflarlfeit  ber  ©efetjgebung 
unb  ben  fid)  hieraus  entfpinnenben  unsälfligen  Steuerproseffen 


3)  9?acb  «ertbold,  ©rgebniffe  der  «Sertaunmdj&fteuer  (1914)  unb 
nach  Sftitteilungen  ber  betreffenden  Statiftifctjen  ?tntter. 
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§ 6»  SBertämoadjSfteuer. 


gartB  exheblidje  toaxen.  ©s  touxbe  bahex  eine  allgemeine  $ex= 
mögensButoachsfteuex  eingebxacht;  hiergegen  oexsichtet  bas  Dlei dj  im 
3uli  1913  auf  feinen  Anteil  an  bex  Sutoadjsfteuex  unb  [teilte  ben 
33unbesftaaten  unb  ben  ©etneinben  bie  ©xhebung  ihres  Anteiles 
anheim.  ©inige  2$unbesftaaten  unb  eine  gxofje  Dlnsahl  oon  Greifen 
unb  ©etneinben  oexsichteten  baxaufhin  auch  auf  ihren  Anteil,  fo 
bah  ^iex  bie  ganse  Steuer  gefallen  ift. 

SBenn  biefe  6teuex  auch  aus  finansiellen  ©xünben  eingefüljxt 
tooxben  toax,  fo  fpradfen  bo<h  stoeifellos  fosialpolitifche  ©xtoägungen 
fehx  ftaxf  mit.  3h*a  ©infühxung  bebeutete  fichexlicl)  einen  Sieg  bex 
23obenxefoxmex,  bie  feit  ©eoxge,  Stamm  unb  glüxfdjeim  fie  in  bem 
DJlittelpunft  ihres  Programms  gefegt  Ratten.  Dlllexbings  toedffelte 
if)x  3iel  im  £auf  bex  Seiten  beträchtlich-  3u  bex  X^eoxie  oex= 
langten  fie  toeitgehenbft  bie  SGegfteuexung  jebex  ©xunbxente,  unb, 
ba  bann  jebes  3ntexeffe  am  ©igentum  fehlt,  bamit  augteidj  eine 
Sosialifiexung  bes  ©xunb  unb  Kobens.  Ü5iefes  3tel  liehen  fie 
fpätex  fallen  unb  befdjxänften  fidj  auf  eine  toeitgehenbe  23efteuexung 
bex  DBextfteigexung  (bis  bu  90  ^3x03.).  Sie  behaupteten,  bah  febex 
SBextBumadjs  „mtoexbient“  fei,  ba  ex  buxd)  bie  Dlügemeinheit,  fotoie 
buxd)  Staat  unb  ©emeinbe  hexbeigefühxt  fei,  alfo  auch  bex  5111= 
gemeinheit  oott  sugute  fommen  müffe.  DBeitexhin  gaben  fie  jebod) 
bie  ^Berechtigung  bes  DBextsutoachfes  buxd)  DJlelioxationen  bu  unb 
oexlangten  toenigftens  bie  ausgiebige  33efteuexung  bes  unoexbien= 
ten  DBextsutoachfes. 

3)iefe  ©xtoägungen  finb  bann  auch  in  bas  3utoad)sfteuex= 
gef  eh  übernommen  tooxben;  bie  Trennung  3toifd)en  oexbientem  unb 
unoexbientem  DBextsutoachs  ift  aber  fo  fdpoiexig,  bie  Raffung  bex 
begriffe  im  ©efeh  fo  ungenau,  bah  ungerechte  33elaftungen  unb 
eine  ftütte  oon  Steuexpxoseffen  bie  golge  toaxen. 

$)ah  nux  bex  DBextsutoachs  am  SBoben  unb  nicht  auch  bex 
jebes  anbexen  33exmögensbefihes  befteuext  xoexben  fällte,  folgerten 
bie  53obenxefoxmex  aus  bex  angeblichen  DJionopolftellung  bes 
23obens.  $üx  ftäbtifdjes  93aulanb  toenigftens  habe  ich  biefe  Snfidjt 
oben  roibexlegt;  aber  auch  allgemein  ift  biefe  Xheoxie  oon  berufener 
Seite  oielfach  abgelehnt  tooxben. 

Dieben  biefen  mehr  theoxetifdjen  ftoxbexungen  oexfolgten  bie 
SBobenxefoxmex  aber  auch  BtDei  pxaftifdje  3wlt.  Sie  toofiten  bie 
53obenfpefulation  als  SBuxBel  allen  Übels  einfdjxänfen  unb  bie 
DBobnungsmieten  oexbilligen.  2)iefe  Stage  hängt  innig  mit  bex 
5lbtoälBbax!eit  aller  ©xunbfteuexn  Bufammen,  auf  bie  ich  fpätex  bu 
fpxedjen  fomme.  5ln  biefex  Stelle  muh  aber  bex  begriff  „Spefu= 
lation“  ettoas  genauer  pxäBifiext  roexben. 

3m  Sinne  bex  SBobenxefoxmex  toax  jebex  £auf  eines  ©xunb= 
ftücfes,  bas  fpätex  toiebex  oexäuhext  toexben  follte,  eine  „Spefu= 
lation“;  bas  ©xunbftütfsgetoexbe  hingegen  beseitiget  hi^tmit  einen 
folgen  &auf  nux  bann,  roenn  feine  oexbeffexnbe  Xätigfeit  an  bem 
extooxbenen  ©xunbftücf  ooxgenommen,  fonbexn  es  im  gleichen  3u^ 
ftanb  toie  exrooxben  in  mehr  ober  toenigex  fuxBex  3eit  toiebex  oer- 


8.  Stöfdjnitt.  $>ie  Steuern  unö  laufenden  Saften. 


85 


tauft  werben  fotlte.  $ies  ift  iebod)  beim  SBobnboben  — wenigftens 
in  ©roß=Vertin  — febr  fetten  ber  galt  gewefen.  Sßenn  ein  ^Be- 
bauungsplan entworfen,  Straßen,  sptäße  unb  ^Parfantagen  ge^ 
[Raffen,  Vauftetten  abgeteilt  unb  oerfauft  werben,  fo  finb  bie 
gefcf)äfttid)en  Erträge  hieraus  beredjtigte  faufmännifdje  unb  feine 
Spefutationsgewinne.  ©etroffen  fottten  burd)  bie  Steuer  bie 
©ewinne  ber  üüiiltionenbauern  wie  bie  SBertfteigerungen  bes  ©e= 
fdjäftsbobens  ber  inneren  Stabt  werben,  bie  tatfädjlidj,  wie  früher 
ausgefübrt,  3um  wefentticben  ein  ^Probuft  ber  Vage  finb. 
©efd)äbigt  würbe  aber  oor  altem  bas  ©runbftiicfsgewerbe  unb  bie 
große  SJiaffe  ber  Jmusbefißer. 

inwieweit  überhaupt  eine  Verteuerung  ber  ^3robuftion  eine 
Verbilligung  bes  ^robuftes  b^^orrufen  fann,  ift  eine  grage, 
beren  ^Beantwortung  audj  bie  Vobenreformer  bisher  fcbutbig 
geblieben  finb.  gn  ©roß=Vertin  wenigftens  war  bie  unmittelbare 
gotge  eine  wefentticbe  ©infdjränfung  ber  Sßofjnungsprobuftion, 
unb  bies  mußte  naturgemäß  eine  Steigerung  ber  SBobnungsmieten 
mit  fidj  bringen.  g<b  fann  bies  jebocb  f^ter  nid)t  weiter  ausfübren, 
ba,  wie  erwähnt,  meine  Unterfudjungen  ber  SBohnungsmieten  mit 
1910  abfcbüeßen. 


§ 7. 

ßaufenbe  Unfoften. 

Unter  ben  laufenben  Unfoften  finb  oor  alten  bie  Abgaben  für 
Venußung  ber  ftäbtifcJjen  ^anatifation,  für  bie  ©ntnabme  oon 
Sßaffer,  oon  ©as  unb  ©teftriäität  3U  oerfteben,  bie  jeßt  faft  aus= 
fdjtießtidj  oon  ftäbtifcßen  SBerfen  geliefert  werben.  3)ie  fonftigen 
Unfoften  bei  ber  Verwaltung  eines  Kaufes  finb  f(bon  früher 
befproiben. 

Seit  bem  Vau  ber  Sdjwemmfanatifation,  beren  9tabial= 
fpftem  swifdjen  1872  unb  1880  ausgebaut  würbe,  ift  oon  ben  an 
biefe  angefcbloffenen  ©runbftüden  eine  ©ebübr  erhoben. 
$iefe  betrug: 

bis  1.  IV.  1891  1 ^Proaent  bes  Vußertrages 

„ 1.  IV.  1902  1,5  „ „ 

oom  1.  IV.  1910  ab  2 „ „ „ 

hierbei  wirb  ber  Vußertrag  in  febern  gaßr  neu  beregnet,  fo 
baß  nur  bie  tatfädjtidjen  ©innabmen  berücffi<btigt  werben. 

$)ie  ©ebübren  für  bie  Lieferung  oon  SBaffer,  ©as  unb  ©tef= 
triaität  finb  gegen  früher  etwas  niebriger  geworben.  Seit  bem 
gabre  1883  würbe  für  1 cbm  SBaffer  beregnet: 

bei  einem  Verbräun  bis  su  80  cbm  30  $Pfg. 

„ „ „ über  80  bis  200  cbm  20  „ 
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§tet3U  trat  eine  SBaffermeffermiete  non  1,50  dl  bis  6,50  dl. 
Diefe  Sätje  mürben  im  £aufe  ber  3af)re  meljrfadj  ermäßigt.  Seit 
bem  Desetnber  1902  tourbe  bann  ein  Sinljeitspreis  non  15  ^3fg. 
für  ben  $ubifmeter  augüglid)  einer  ©tunbgebü^r  non  4,00  dl  unter 
gortfail  ber  $ßaffermeffermiete  erhoben. 

Der  ©aspreis  mar  in  früheren  3^ren  nad)  bem  33erbrau^e^ 
3tnecf  geftaffelt,  mäbrenb  feit  1905  ein  Durd)fd)nittspreis  ein* 
geführt  ift.  Sr  geX)t  im  einzelnen  aus  folgenber  Dabelle  Ijernor: 


ßeudjtgas 

Äod)=  unb  geroetblidjes  ©as 

1 cbm 

1 cbm 

1880 

15,2  m 

15,2  $fg. 

1885 

15,2  „ 

15,2  „ 

1890 

15,2  „ 

12,8  „ 

1895 

15,2  „ 

9,5  „ 

1900 

15,2  „ 

9,5  „ 

1905 

Sunbfcbnittsfafe:  12,35 

1910 

„ : 12,35  „ 

Die  greife  für  bie  Lieferung  non  eleftrifdjem  Strom  maren 
folgenbe: 

1884 — 1890  1 ^ormaltampenbrennftunbe  = 0,54  5lm= 

pereftunbe  = 4 ^Sfg. 

1890 — 1895  1 ytormallampenbrennftunbe  = 0,54  5Im~ 

pereftunbe  = 3,6  „ 

1896—1899  1 ftilomattftunbe  = 60  „ 

1899—1904  „ = 55  „ 

feit  1904  „ = 40  „ 

Iner^u  trat  früher  eine  ©runbgebüljr,  bie  im  ßaufe  ber  3<*f)*e 
für  febe  Bogenlampe  non  40  dl  auf  30,15  dl,  bann  auf  7,50  dl 
unb  für  febe  ©lüblantpe  non  6,0  dl  auf  5,2  dl,  bann  auf  1 dl  er* 
mäpigt  mürbe  unb  feit  1895  gang  in  gortfall  tarn. 

Seit  1904  mürbe  ferner  für  Xreppenbeleudjtung  bei  einem 
93erbrau<b  non  1200  Sörennftunben  für  febe  Campe  ber  ^Sreis  auf 
35  Bfg.  für  bie  &ilomattftunbe  ermäßigt. 

§ 8. 

D e r © i n f l u & ber  Steuern  unbCaftenaufbie 

3Ji  i e t e n. 

Die  Ausgaben  für  ©as  unb  Sleftrigität,  fomeit  fie  jur 
Xreppenbeteud}tung  unb  nid)t  etma  gum  ^Betriebe  eines  galjrftu^ls 
erforberlidj  finb,  finb  im  SBerljältnis  gu  ben  übrigen  Soften  nidjt 
fe^r  bebeutenb.  ©inen  größeren  Anteil  an  ben  ©efamtuntoften 
trägt  ber  Sßaffernerbraud);  bagegen  bilben  bie  Steuern  unb  bie 
^analifationsabgaben  ben  meitaus  größten  Deil  ber  ©efamt* 
unfoften. 


8.  Abfdjnitt.  3)ie  (Steuern  unb  laufenden  Saften. 
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ü)iefe  finb  bauetnb  aus  bert  laufenben  Erträgen  bes  Kaufes, 
unb  stoat  analog  ben  Veftimmungen  bes  3toangsoerfteigerungs= 
gefe^es  oor  ben  t>ppothefensinfen  5U  beeten.4) 

^Dagegen  i ft  bie  Vefihtoechfelabgabe  nur  einmal  su  Ballen. 
Vei  ber  Veredlung  bes  jährlichen  Srtrages  eines  Kaufes  ift  baijer 
eine  Summe  für  bie  Versinfung  unb  Amortifation  biefes  Vetrages 
einsufehen. 

Vei  Raufern  ohne  neuseitliche  Ausstattung,  aifo  ohne  3^tx= 
traihei3ung,  SBarmtoafferbereitung,  gahrftuhl  ufto.,  nahm  man 
früher  einen  Surchfdjnittsfah  oon  15  ^3ros.  bex  Vruttomieten  für 
bie  Hnfoften  unb  Steuern  an.  Vei  bex  Sinfdjähung  gestattete  bie 
Steuexbefjöxbe,  einen  Vaufdjaifah  oon  8 ^3x03  für  bie  3u  saljienben 
Steuern  absusieljen.  tiefer  betrag  ift  für  bie  heutige  3ei t 
toefentlid)  3U  niebxig,  toie  in  unterrichteten  Greifen  allgemein 
belannt  ift. 

3ßie  aus  ben  einseinen,  ooxljex  mitgeteilten  3 a^len  exficfjtlid) 
ift,  finb  bie  einseinen  Steuern  feit  1880  auf  bas  doppelte  unb  mehr 
geftiegen. 

Sine  angemeffene  Srhöhung  bex  Mieten  fteht  ihnen  nicht 
gegenüber.  Ss  bxängt  fidf  baher  bie  grage  auf,  ob  bie  Steuern,  bie 
auf  bem  ©runbbefih  laften,  bie  Aiieten  beeinfiuffen,  ober  ob  bereu 
Vreisbiibung  oon  ihrer  £öhe  nicht  berührt  toirb. 

Ü)ie  Vobenreformer  toolien  bie  ©runbrente  nach  Aiöglichfeit 
toegfteuern;  fie  glauben,  eine  Verbilligung  bes  Vobens  burdj  toeit= 
gehenbfte  Vefteuerung  su  erreichen  unb  bamit  eine  §erabfe^ung 
ber  SHieten  su  erzielen.  Sie  nehmen  mit  ben  Vertretern  ber 
f laffifchen  Aationalöfonomie,  oor  allem  mit  A i c a r b o an,  bah  eine 
©runbfteuer  unabtoäisbar  ift.  So  Jagt  Abolf  Sßagner5):  „Sine 
Steuer,  bie  auf  bie  ©runbrente  fällt,  fann  nicht  eigentlich  ab= 
geroäist  toerben.  Sie  toirb  oon  bemfenigen  getragen,  ber  fie'sai)len 
muß.“  Aber  auch  V r e b t6),  ber  fonft  ben  Vobenreformern  als 
©egner  gegenüberfteht,  fehltest  fitf)  bem  an:  „Ss  ift  heute  eine 
nationatöfonomifd)  fo  gut  toie  unbeftrittene  Aegel,  bah  jebe  ©runfc 
fteuer  unabtoäisbar  ift.“  Auf  bem  gleiten  Stanbpunft  müffen 
folgerichtig  alle  biefenigen  fielen,  bie  behaupten,  bah  bie  SAiete 
oon  ben  $robuftions!often  burdjaus  unabhängig  ift,  fonbern  oon 
anberen  ftattoren,  insbefonbere  oon  Angebot  unb  Aachfrage, 
befämmt  toirb. 


4)  3n  benienigen  ©enteinben,  bie  bte  Atüliabfufjr  feibft  in  bte  #anb 
genommen  haben,  gilt  auch  bie  ©eöühr  hierfür,  obmohl  e3  fidj  um  einen 
reinen  prioatrechtlidjen  Vertrag  hanbelt,  al§  beoorsngte  $orbermtg. 

®)  Ab.  Söagner,  28ohnung£not  unb  ftäbtifdje  Vobenfragen  (Soziale 
Streitfragen,  £eft  9),  S.  22. 

®)  Vrebt,  a.  a.  £).,  S.  52. 
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§ 1.  2lrfieit3tttetfjo£>en  ber  Stattfttf. 


©eljt  man  jebodj  anbererfeits  baoon  aus,  baß  bie  £erftellungs= 
foften  bert  S$reis  eines  ©utes  bestimmen  ober  in  erfter  £inie 
beeinflußen,  fo  toirb  man  naturgemäß  folgern,  baß  bie  SJlieten  fo 
hoch  fein  müffen,  baß  fie  neben  ben  fonftigen  Ausgaben  in  erfter 
ßinie  auch  bie  erhöhten  Steuern  beden.  hiernach  müßten,  ba  burd) 
bie  ©runbfteuer  eine  Verteuerung  bes  ©runb  unb  Vobens  ein= 
tritt,  biefe  auf  bie  3Jiieter  oott  abgetoälst  toerben  tonnen,  tiefer 
Anfid)t  ift  unter  anberen  aud)  g u dj  s.7)  $)ie  SBatjrßeit  bürfte  in 
ber  SKitte  liegen.  2)ie  Eigentümer  toerben  5toar  bas  Veftreben 
haben,  febe  erhöhte  Steuer  burd)  Steigerung  ber  9Jiiete  auf  bie 
Äonfumenten  absutoälsen;  intoietoeit  ihnen  bies  jebodj  gelingt,  ift 
oöliig  abhängig  oon  ber  jetoeiligen  ^onfunftur  bes  SBoßnungs^ 
marttes,  oon  ber  ^reisbilbung  ber  SBohnungsmieten,  bie  burd) 
bas  Verhältnis  oon  Vorrat  unb  Vebarf  beeinflußt  ift. 

©örnanbt8)  brüdtbies  folgenbermaßen aus : „Vei fdjledjter 
£onjunftur,  bie  eine  Erhöhung  ber  greife  ausf^ließt,  bebeutet  bie 
Steuer  je  nach  ber  Verfdjulbung  bes  Eigentümers  enttoeber  eine 
Äonfisfation  ber  diente  ober,  wenn  eine  foldje  nicht  mehr  oor= 
hanben  ift,  bes  Arbeitslohnes.  Sftan  fann  alfo  oom  Stanbpunft 
bes  Eigentümers  bann  fehr  tooljl  oon  einer  Enttoertung  fpredjen, 
niemals  aber  oom  Stanbpunft  bes  Äonfumenten  oon  einer  Ver= 
billigung.  Vei  guter  Äonjunftur  ober  bei  Vehebung  ber  fdjledjten 
toirb  bie  Abtoälsung  ohne  toeiteres  ftattfinben,  gumal  bie  Steuer 
fämtlichen  Eigentümern  aufertegt  toirb  unb  nicht  einseinen/' 


9.  Abfdjniti. 

SOTiete  unb  ßinfommen. 

§ l. 

Arbeitsmetljoben  ber  Statt  ft  i f . 

Es  ift  oorher  ausgeführt  toorben,  baß  bie  obere  ©renge  bes 
sD?ietspreifes  oon  bem  Einfommen  ber  für  biefe  2Bo!jnungen  in 
grage  fommenben  SJiieterfdjidjt  beftimmt  ift.  Es  müffen  alfo 
3toifdjen  ber  9Jüete  unb  bem  Einfommen  ber  übiieter  getoiffe  3u= 
fammenhänge  beftehen;  biefe  gu  erforf(hen,  toar  fdjon  feit  ben 
fe^iger  gahren  bas  3iel  ber  toiffenfdjaftlidjen  Statiftif. 

A3te  jeboch  bie  gefamte  SBoljnungsftatiftif  bisher  nod)  nad) 
feinem  einheitlichen  Spftem  arbeitete,  fo  gehen  bie  Arbeitsmetljoben 
ber  Vergleidjsftatiftif  atoifdjen  SJliete  unb  Einfommen  fehr  toeit 
auseinanber. 


7)  $utf)£,  Sur  SBobnunggfraae  (Entroidelmts  ber  beutfdjen 

VolfSratrtfdjaftSIebre,  SQb.  2, 1908),  67. 

8)  ©örnanbt,  8nr  ©ntnüdelnna  be3  SBobenreformaebanfenS  in 
'Seutfdjlanb  (VobenpoUtifdje  8ettfraöen,  öeft  1,  1914),  ©.  23. 


9.  Wdjnitt.  SDttete  unb  ©ittfommett. 
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Die  tDeitge^enbfte  SJIetljobe  ijt  bie  Durdjfdjnittsftatiftif;  fie 
ftellt  für  einen  beftimmten  33esirf  einerfeits  bie  ©efamtmieten,  bie 
Durd)fd)nittsmiete  einer  Sßaljnung,  bie  in  ber  ÜRegel  bem  9Hiets= 
auftoanb  eines  £ausljaltes  entfpridjt,  fatoie  bie  üRietsquote  auf 
ben  Kopf  eines  SBeroobtters  feft.  $lnbererfeits  ermittelt  fie  bas 
©efamteinfommen  ber  SJßobnbeoölferung,  foroie  ben  auf  einen  53e- 
tooljner  entfatlenben  ©infommensanteil. 

Des  roeiteren  mujs  gur  ©rlangung  eines  flaren  23ilbes  fotool)! 
3JIiete  roie  ©infammen  nadj  ©rögengruppen  abgeftuft  unb  einanber 
einsein  gegenübergefetd  raerben.  hierbei  fönrten  stoecfmäfpg 
DJtebiamoerte  unb  Quartile  erredjnet  aber  bie  ein3elnen  Anteil' 
fätje  in  Dafelfarm  aufgeftellt  raerben. 

Die  Sttbinibualftatiftif  bagegen  unterfudjt  bie  ©infommens; 
unb  £BaI)noerljäItniffe  einer  größeren  aber  Heineren  ©ruppe  ber 
23eoöIferung.  Dies  fann  guerft  als  roirftid)e  23etoegungsftatiftif 
gefdjeijen.  hierbei  ift  entraeber  biefelbe  SBaljnung  burd)  einen 
längeren  3eitraum  mit  bem  ©infammen  bes  jeweiligen  Bieters 
SU  oergleidjen  aber  ber  9Jiietsaufraanb  eines  pa usljaltes  burdj  eine 
größere  9ieilje  von  Jahren  bem  seligen  ©infammen  gegenüber^ 
Suftellen. 

Die  ©lieberung  in  ©ruppen  fann  taieberum  nadj  ben  übtieten 
raie  nacf)  bem  ©infammen  erfolgen,  bann  aber  audj  nadj  ben  23e- 
rufen,  ber  (öröfje  bes  §ausf)altes  unb  anberen  ©efid)tspunften,  bie 
Sur  Klarlegung  erforberlid)  finb.1) 

©nblicJ)  aber  fann  ftatt  ber  fartlaufenben  eine  Unterfudjung 
SU  geroiffen  3eitpunften  erfalgen,  taabei  nur  bie  instoifd)en  ein- 
getretenen  Söeränberungen  erfaßt  raerben. 

Die  §ausljaltungsftatiftif  fdjliefclidj  gefjt  von  bem  einseinen 
£ausl)alt  aus;  fie  analp fiert  in  fleinerem  SRal^men  bie  (amtlichen 
©innaljmen  unb  Ausgaben  eines  feben  9Jlitgtiebes  biefes  £aus= 
kaltes  unb  ftellt  ben  Anteil  ber  einseinen  ßebensbebürfniffe  am 
gefamten  ©infammen  unb  Sßerbraudj  feft. 

Snfolge  ber  oerfdjiebenen  5IrbeitsmetIjoben  ift  es  bisher  nidjt 
gelungen,  fdjlüffige  ©rgebniffe  su  erhalten,  bie  einen  33erglei 6) 
Stoi|d)en  ben  SBerljältniffen  ber  23erufsftänbe  unb  23eaölferungs= 
fdjidjten  faroie  ber  aerfdjiebenen  Stabte  einroanbfrei  geftatten.  Die 
3ufunft  rairb  lefjren,  ab  eine  foldje  Statiftif  im  großen  überhaupt 
möglid)  ift.  3$  ntufc  es  mir  aerfagen,  midj  innerhalb  bes  SRafjmens 
biefer  Arbeit  in  biefes  ©ebiet  fa  su  oertiefen,  roie  es  feine  2Bidjtig= 
feit  erforbern  toürbe  unb  aerroeife  auf  bie  aielen  hierüber  aer= 
öffentlichen  ©inselarbeiten. 


9 SSetöI.  $oble,  Die  ©ntrotdeluna  f>e§  SBerbältntffeS  arcifcben  SOliete 
mb  ©tnfommen  (3tfcbr.  f.  Sostalroiffenfcbaft  IX,  1906),  22  u.  88. 
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§ 2. 

Das  Scbtoabefdje  ©efeb  unb  bie  ©egenfäbe: 

9JI  i e t e — ©infommen  — ßebensbebürfniffe. 

3m  3ub*e  1868  [teilte  Sd)t nabe,  ber  £eiter  bes  Statiftifben 
Zimtes  ber  Stabt  Berlin,  ben  ats  „Scfjtoabefbeö  ©efeb“  befannten 
Sab 2)  auf,  baft  „je  tooblbubenber  bur^f^nittli^  eine  gamitie  ift, 
eine  um  fo  größere  Summe,  aber  um  fo  toeniger  ^rosente  ber 
©efamtausgaben  fie  bur^|^nittti(^  auf  SBobnungsmiete  ner= 
tnenbet.“ 

Später  buben  £aspet) res 3)  unb  Kampfe 4)  biefe  ÜReget  burcb 
bie  Sebuuptung  ergäbt,  baft  ber  Anteil  ber  SDXiete  am  ©infommen 
erft  bei  einem  ©infommen  non  3= — 4000  9Rarf  an  auftnärts  3U 
finfen  beginne,  bi5  babin  aber  einen  ungefähr  gleiten  Setrag  aus= 
mache.  Sei  nieten  anberen  gadjfdjriftftettern  finbet  man  bie  Se= 
bauptung,  es  fei  üblich  unb  angemeffen,  tnenn  bie  Miete  im  Durdj= 
fd)nitt  20  $ro5.  bes  ©infommens  betrüge;  es  bube  ferner  biefer 
Sab  |ieb  tut  £aufe  ber  3ub*e  febr  ftarf  nergröftert;  bie  SOXiete  fei 
in  toefentlicf)  lyöfyexe m DJiaBe  geftiegen  als  bas  ©infommen  unb  bie 
Soften  ber  übrigen  £ebensbebürfniffe.  Hm  biefe  Sät^e  nabprüfen 
3U  fönnen,  muft  mit  S3enigent  auf  bie  grunbtegenben  Segriffe  — 
'Miete,  ©intommen,  £ebensbebürfniffe  — eingegangen  toerben. 

§ 2,  1. 

3)  i e 9JI  i e t e. 

©5  bürfte  flar  fein,  bab  bei  ber  oergtei benben  Statiftif  guerft 
tnieber  nur  bie  SBobnungen  ohne  ©etnerberäume  in  Setradjt  ge^ 
3ogen  tnerben  fönnen;  befonbere  ©rünbe,  bie  fpäter  erörtert  toerben 
fotten,  buben  ba3U  geführt,  in  ber  Tabelle  19  teittneife  auib  bie 
SRietspreife  alter  Sfeobnungen,  atfo  einfhtiefetib  berfenigen  mit 
©etoerberäum en,  beran3U3ieben.  $lber  fibon  bie  S3obnungen,  bie 
gang  ober  teittneife  an  Untermieter  toeiteroermietet  finb,  fotlten 
bei  biefen  Sergtei(ben  ausgefbattet  tnerben.  3u  ber  Hoffnung, 
günftig  toeiter  3u  nermieten,  tnerben  büufig  größere  S3obnungen 
gemietet  als  für  ben  eigenen  Sebarf  erforbertid)  unb  bem  fonftigen 
©infommen  angemeffen  finb;  anbererfeits  ift  nietfacb  bie  irrige 
Slnfidjt  nerbreitet,  baft  berartige  Hntermietseinnabmen  nidjt  3um 
©infommen  geboren.  Unb  ba  3.  S.  nietfacb  einsetne  grauen  ihren 


2)  Seröffentticbt  im  berliner  ©emeinbe=SlaIenber  unb  ftäbtifcfjem 
Jahrbuch  1868. 

3)  8a£pet)re3,  $>a3  2Bofjnuns3Bebürfni3  ober:  öibt  ber  $iftenfd& 

für  feine  SBobnuns  aus?"  (Saltifcbe  aRonatSfcbrift,  m.  ftol  ge,  Sb.  1, 
#ef t 2,  1875). 

4)  Kampfe,  2tu3öabentmbc$et  ber  ^rioatmirtfcbaften  ($ena 
1888),  83. 
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91 


Unterhalt  gang  ober  größtenteils  oom  Simmeraboermieten  be= 
ftreiten,  erfdfeinen  in  ben  Statiftifen  bann  eine  gange  Slngahl 
gälte,  too  bie  9Ki ete  50  bis  100  ^3rog.  bes  Einfommens  ausgumadjen 
fd)eint  unb  bie  gum  großen  Xeil  tjierauf  gurücfguführen  finb.  SBei 
ber  oom  &gt.  Sächfifchen  Stat.  ßanbesamt  1910  in  19  fächfifdfen 
9Kittet=  unb  &leinftäbten  angeftellten  Erhebung  toaren  bei  57  665 
gälten  über  1000  Sßerfonen  angegeben,  beren  SOTiete  50 — 100  ^rog. 
bes  Einfommens  betragen  folfe  unb  fogar  noch  461,  too  bie  9JiietS' 
gat)tung  p^er  roar  roie  bas  angegebene  Einfommen.5) 

£>aß  man  ü)ienft=  unb  greüootjnungen  forttäßt,  ift  felbftoer= 
ftänbtict),  ba  beren  Mieten  häufig  nur  fingiert  unb  oom  $ßertrags= 
oertjältnis  abhängig  finb. 

3lud)  bie  Angaben  über  bie  SKietstoerte  ber  Eigentümer^ 
toopungen  finb  unficher,  bafienur  aufSdjäßung  berufen.  Stattet 
man  anbererfeits  biefe  Kategorie  aus,  fo  falten  bamit  oietfad) 
gerabe  s$erfonen  mit  bem  größten  Einfommen  fort,  ba  man  an= 
nehmen  barf,  baß  biefe  feine  ^Ötietsioobnung,  fonbern  ein  eigenes 
Haus  betoohnen.  Sind)  bei  ber  ^Berechnung  bes  Steuereinfommens 
biefer  Hausbefißer  muß  man  mit  Srrtümern  regnen.  ü)a  ber 
•JJiietsroert  ber  eigenen  SBoljnung  ats  -ftaturaleinfommen  gilt, 
anbererfeits  bie  Sdfulbenginfen  oom  Einfommen  abgegogen  toerben, 
fo  ift  ber  tatfäd)liche  Sölietsaufroanb  gteicf)  ber  Differeng  gtoifd)en 
SJlietstoert  unb  3iufen.  3)ie  6tatiftif  muß  aber  ben  ootten  SJliets^ 
toert  erfaffen. 

$iudj  ber  Unterfdfieb  gtoifchen  SJiietsauftoanb  unb  2Bohm 
auftoanb  ift  nicht  überall  flar  ausgebrücft.  Es  ift  fdfon  oorpr 
barauf  hingetoiefen,  baß  bei  einigen  Eruppen  bie  SJiiete  bie  Soften 
befonberer  Diebenleiftungen,  tote  3^ntralpigung,  SEßartmoaffer^ 
oerforgung,  galjrftul)tbenußung  ufto.  umfaßt,  bie  groeifetlos  nicht 
gum  SJiietsauftoanb,  fonbern  gum  SBohnauftoanb  gehören. 

gn  ber  Haushaltsftatiftif  tourbe  in  ber  9Jlehrgahl  ber  gälte 
ber  SBopauftoanb  feftgeftellt 6)  unb  üüiiete,  5tnfauf  ober  Erhaltung 
bes  Hausgeräts,  Heigung,  Reinigung,  ^Beleuchtung  ufto.  hierin  eim 
begogen.  Eine  Trennung  aller  biefer  Soften  oon  ber  eigentlichen 
9Jiiete  toäre  erforbertid). 

Ü)a  neue  äßotfnungen  aus  früher  befprodfenen  Erünben  ftets 
höhere  greife  als  alte  ergieten  müffen,  fo  bürfte  auch  eine  Erup= 
pierung  nach  ber  33augeit  toünfchenstoert  fein. 

Schließlich  fönnen  bie  $Iuftoenbungen  an  gahrgetb  für  ben 
2Beg  gur  Slrbeitsftätte  bas  Einfommen  beträchtlich  beeinfluffen. 
gür  bie  Stabt  ^Berlin  bürfte,  roie  oben  angeführt,  biefer  Hmftanb 
jebod)  gu  oernachläffigen  fein,  ba  faft  ein  jeber  oon  biefen  Äoften 
betroffen  toirb,  fie  auch  ftatiftifd)  fchtoer  gu  faffen  finb. 


*)  3eitfd)rift  de§  Ägl.  Säd&f.  Stat.  SandeSamt,  3brg.  1914,  123. 

6)  ^aif.  Stat.  31  tut,  Erhebungen  oon  2Birtfdjaft£redjnungen  minder* 
bemittelter  Familien  im  S)eutfdjen  9ieid)  (2.  (Sonderf).  sunt  ÜteidjSarbeitS* 
blatt),  1909  unb  andere. 


92  § 2/  2.  Dö3  ©utfommett. 

§ 2,  2. 

Bas  ©infammen. 

©benfa  bifferensiert  ift  ber  23egriff  bes  ©infammens.  Ats 
©runbtage  für  bie  ©infdjäftung  gut  ©infommenfteuer  bient  bas 
Steuerfatafter;  bie  barin  begegnete  23eoötferung  bedt  fidj  jebad) 
nid) t aöttig  mit  ber  SBahnbeoötferung.  23ar  altem  ift  bie  Art  ber 
©infd)äftung  3eittidj  unb  örtlich  eine  anbere.  Sa  tairb  in  Preußen 
bas  ©infammen  ber  Familienangehörigen  bem  bes  §aushattungs= 
aarftanbes  gugesähtt,  mährenb  in  Saufen  febe  ^erfon  ihr  ©im 
fatnmen  für  fid)  3U  aerfteuern  hat.  ©s  müffen  atfo  in  Saufen  bie 
©infammen  alter  ^erfanen  eines  Haushaltes  gejanbert  ermittelt 
unb  3ufammenge3ähtt  merben,  um  fie  ber  Aliete,  bie  ber  £>aus= 
hattungsaarftanb  saljtt,  gegenüberftetten  3u  tönnen. 

Dann  aber  beruhte  aar  bem  3ohre  1892  bie  Steuererhebung 
auf  freier  Schäftung  bes  ©infammens  burd)  t)\ex^u  berufene  ftatm 
miffianen.7)  Saß  h^tburih  bie  ©infammen  nur  fehr  unaotttomm en 
erfaftt  mürben,  liegt  auf  ber  Hanb.  ©rft  bur(h  bas  ©efeft  aam 
24.  3 uni  1891  mürbe  für  ©infammen  über  3000  Ji  ber  Setbf U 
einfd)äftungs3mang  eingeführt  (Aiiquetfdje  Steuerreform).  Da  aber 
bie  Heineren  ©infammen  hteroan  ausgenommen  maren  unb  mie 
früher  freier  Schäftung  untertagen,  maren  bie  ©nbergebniffe  aud) 
bann  nad)  fehr  fehlerhaft.  Itm  and)  biefe  ©infammen  genauer 
erfaffen  3U  fännen,  mürbe  im  Zafyxe  1903  ben  Arbeitgebern  bie 
Verpflichtung  aufertegt,  ber  Steuerbeftörbe  Ausfunft  über  bie  ©im 
fammensaerhättniffe  ber  Angeftettten  mit  einem  Zafyxesexntommen 
bis  3u  3000  Ji  gu  erteilen.  Hierburdj  mürbe  ein  annähernb 
nötiges  23itb  bes  ©ejamteinfammens  gegeben  fein,  menn  nicht  — 
bas  fteuerlid)e  ©emiffen  bei  einem  graften  Deit  ber  Veoötferung 
fa  menig  ausgeprägt  märe,  ©s  fteljt  mäht  aufter  3taeifet,  baft  bie 
mirftidfe  Höfte  bes  ©infammens  nur  in  menigen  Fällen  richtig 
erfaftt  mirb;  teils  mag  bie  Abfidjt  ber  Steuerhinterziehung  aar= 
liegen,  teils  ift  es  bem  einzelnen  mangels  feber  ^Buchführung  nicht 
möglich,  bie  Höfte  feines  ©infammens  genau  ansugeben,  befanbers 
menn  es  fid)  um  ©nttaftnung  in  fteinften  Summen  hcmbett.  ©nbtidj 
ift  aud)  bie  Itnfenntnis  ber  23eftimmungen  eine  häufige  Feh^ 
guette.  Die  Atietseinnaftme  burdj  Abaermieten  ift  bereits  er= 
mähnt;  einmalige  Spefutatiansgeminne,  Aebeneinnaftmen,  Xxxnb 
getber,  ©innahmen  ber  Angehörigen  merben  häufig  aernachtäffigt, 
bie  3ur  Schutbentitgung  beftimmten  ^Beträge  vom  ©infammen  viel- 
fadj  abgewogen  ufm. 

Anbererfeits  braunen  23e3üge,  bie  einer  fitttichen  Pflicht  ent- 
fpringen  (3.  23.  bie  Hnterftüftung  mittettafer  ©Item  burch  bie 


7)  Üfcer  bie  Ungenauigfett  Mefer  Sdjäbmtg  Stot.  ftafjrbucb  St. 
Berlin  1889/90,  S.  632. 
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Kinber)  nidjt  oerfteuert  3U  toerben,  ba  btefe  ^Beträge  fdjon  als  ©in- 
fommen  bes  ©ebers  fteuerlidj  erfaßt  finb  (obtoop  biefem  toegett 
jener  £eiftung  meiftens  eine  Steuerermäßigung  guerfannt  toirb). 

3n  ben  ftatiftifd)en  Aeröffentlidjungen  ber  meiften  Stabte  (Ja 
audj  in  ^Berlin)  toirb  nidjt  bie  |>öp  bes  ©infommens  Jetbft  be= 
!annt  gegeben,  Jonbern  nur  bie  Steuerftufe,  nadj  ber  bann  ein 
mittleres  ©infommen  angenommen  toirb.  hierin  fönnen  unter 
Umftänben  beträdjttidje  geper  liegen. 

(Sine  raeitere  geljlerquefte  lag  oor  1892  barin,  baß  in  ber 
Steuerftatiftif  feine  Abtrennung  ber  nidjtppfifdjen  Senfiten  oor- 
genommen  toorben  ift.  £ierburdj  ift  in  ber  ©efamtfumme  beren 
©infommen  stoeimal  enthalten;  einmal  ab  ©infommen  ber  (SefeII= 
fdjaft,  bann  in  gorm  ber  Dioibenbe  ab  ©infommen  bes  Anteils- 
eigners. 

Aud)  bie  fiftioen  ©infommen  ber  9flidjt=©ingefdjäßten  fdjtoanf? 
ten,  aeitüdj  toie  nadj  ber  $öp;  in  ben  ©efamtgapen  oor  1892  finb 
(sie  eingefd)loffen,  fpäter  fortgelajjen. 

§ 2,  3. 

Sas  Aßoljnen  als  £ebensbebürfnis. 

3iep  man  gum  93ergleidj  bie  2)urdjfdjnittseinfommen  ber 
SBetooper  eines  befpänften  ©ebietes  pran,  Jo  toirb  man  3U 
falfdjen  ©rgebniffen  fommen,  toenn  man  nidjt  sugleidj  bie  $3e= 
oölferung  nad)  iper  foaialen  Sdjidjtung  gliebert.  3u  einer  be= 
ftimmten  Steuerftufe  gepren  ^Bauern  unb  $anbtoerfer,  £eper  unb 
^Beamte,  ©etoerbetreibenbe  unb  Zentner,  Selbftänbige  unb  An= 
geftellte.  Deren  Anfprüdje  an  bas  A3open  finb  naturgemäß  fep 
oerfdjieben;  fie  rieten  fid)  nad)  bem,  toas  in  biefer  letalen  Klaffe 
unter  ben  StanbesgenoJJen  üblid)  ift;  unb  ba  bas  A3oIjnbebürfnis 
ein  fep  gu  Dage  tretender  Deil  ber  £ebenspltung  ift,  toirb  nie= 
manb  pnter  feinen  Stanbesgenoffen  3urüdftepn  tooEen.8) 

Aud)  eine  Differenzierung  nad)  ber  ©röße  ber  gamtlie,  too- 
möglidj  in  Kombination  mit  bem  Berufe  bes  §auspltungsoor= 
ftanbes  erfdjeint  nottoenbig,  ba  oon  tp  bie  ©röße  ber  3U  toäpenben 
Aßoljnung  abpngt,  anbererfeits  bie  Aßopbijpe  nadj  |jerfommen 
unb  ©etooppit  in  ben  oerfdjiebenen  fogialen  Spießten  eine 
anbere  ift. 

Seutemann9)  roeift  barauf  pn,  baß  in  getoiffen  SBe* 
oölferungsftaffen  ber  A3opauftoanb  bei  größerer  KinbergaP  nid)t, 
toie  man  ertoarten  foEte,  fteigt,  fonbern  baß  gerabe  ber  Anteil  ber 
3Jtiete  am  ©infommen  in  bem  SJiaße  finft,  toie  bie  Kopfaap  ber 


8)  Aa I.  aud)  Aüd)er,  Die  SBofmunaSenquete  in  ber  Stobt  Aafel  oont 
1.— 19.  Februar  1889  (1891),  S.  222/5. 

e)  Seutemann,  ©tuflufc  ber  $amtlienftärfe  auf  ba3  Aerf)ältnt£ 
dmtfdjen  Gstnfomnteu  unb  Attete  (tu  £annooer).  (3ettfd)rtft  für  Aer^ 
maltnuß  unb  Statiftif,  4.  3af)ra.  1914,  £eft  2.) 
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§ 3.  3)te  Tabellen. 


gamilie  gunimntt.  Der  ©runb  liegt  barin,  baf$  in  biefem  gälte 
mistigere  £ebensbebürfniffe  meift  gur  (Einfcfjrcinfung  bes  2Bol)n- 
aufmanbes  gmingen.  5lnbererfeits  ift  aber  in  fopfreicben  gamilien 
fpäter  aud)  bie  3ctb)I  ber  Verbienenben  großer. 

Die  bieder  oeröffentlidjten  berartigen  Unterfudjungen  ergaben 
itodj  fein  abgefdjloffenes  ^öilb  über  biefe  3ufammenl)cmge. 

(Es  bürfte  überhaupt  gmeifell)aft  fein,  ob  bte  Steuerauf* 
naljme  bes  (Einfommens  eine  genaue  Klärung  biefer  gragen  geben 
fann.  E>ier  müffen  bie  £>ausl)altftatiftifen  einfe^en,  um  jene  (Er= 
gebniffe  gu  ergangen,  $lllerbings  fommen  hierfür  in  ber  Flegel  nur 
fulturell  entmicfelte  SBirtfdjaften  in  Vetradjt,  ba  mol)r  nur  biefe, 
an  Drbnung  gemöljnt,  in  ber  £age  finb  iljre  (Einnahmen  unb  2lus= 
gaben  aufgufdjreiben  unb  gu  orbnen.  Diefe  Statiftifen  müffen 
bann  aber  nid)t  nur  bie  Ausgaben,  fonbern  aud)  bie  (Einfommens= 
oerljältniffe  in  ben  &reis  if)rer  ltnterfudjungen  gieren;  aud)  roenn 
man  biefe  auf  mehrere  ga^re  unb  fefir  niete  (SingeXfäXIe  ausbefjnt, 
bürfte  bodj  eine  Verallgemeinerung  unb  (Ergielung  non  Durdj= 
fdjnittsergebniffen  bei  ber  Verfd)iebenl)eit  ber  (Eingelfälle  fefjr 
fdjmierig  fein. 

§ 3. 

Die  Tabellen. 

Die  (Einfommensoert)ältniffe  ber  berliner  Veoölferung  finb 
in  ben  Dabellen  19  unb  20  gufammengeftellt  unb  in  ber  Dabelle  21 
ben  SOTieten  gegenübergefe^t.  Vom  galjre  1880 — 1891  ift  bas 
Durd)fd)nittseinfommen  eines  Vetoo^ners  aufgefü^rt,  roobei,  roie 
ermähnt,  bie  (Einfommen  ber  nidjtpljpfifdjen  ^erfonen  unb  bie 
fiftioen  (Einfommen  ber  9ttdjteingefd)ätjten  eingefd)loffen  finb.10) 
Von  1892  an  mar  es  möglid),  genauere  3at)ien  feftguftetten.  (Es 
finb  in  ber  Dabeüe  20  bie  5lngat)l  ber  Vemolfner  nad)  bem  Steuer^ 
fatafter,  bie  5lngaf)l  ber  S^nfiten  überhaupt  unb  nad)  ben  (Ein= 
fommensgruppen  oon  900 — 3000  Jii  unb  oon  meljr  als  3000  Ji, 
fomie  ber  Vtogentfa^  ber  (Eingefdjäbten  aufgefüljrt.  Sobann  ift  bas 
(Einfommen  aller  pi)t)fifdjen  ^erfonen  fomie  bas  eines  Vemoljners 
unb  eines  3enfiten  errechnet.  Sdjliejglid)  ift  bas  Staatseinfommen= 
fteuerfoü  unb  bie  Steuerquote  auf  ben  &opf  eines  Vemo^ners  mit' 
geteilt.  3n  ber  Dabelle  21  ift  bann  bas  Durdjfdjnittseinfommen 
ber  SJtiete  unb  ber  9Jtietsquote  gegenüb  er  gefteXXt  unb  ber  Stnteilsfatj 
ber  teueren  erredjnet.  Sdjliejflidj  ift  bie  Steigerung  oon  (Ein= 
fommen,  ütüiete  unb  SJiietsquote  in  §unbertfteln  bes  Slnfangsfabres 
errechnet.  3^  ben  Äuroenblättern  VIII  unb  IX  finb  bann  bie 
abfoluten  3al)ien  fomie  bie  Steigerung  berfelben  gegen  1880  begm. 
1890  geidjnerifd)  oor  5tugen  geführt. 

§ier  mar  megen  ber  Verfdpebenljeit  ber  (Erfaffung  bes  (Eim 
fommens  eine  geitlidje  Drennung  notmenbig.  Vis  1891  mürben 
megen  ber  (Einbegieljung  bes  (Einfommens  ber  ©efellfcfjaften  bie 


10)  Entnommen:  ©tat.  ftaljrbudj  ber  ©tobt  Verlin  1893,  ©.  451. 
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Alietspreife  ber  Ahnungen  mit  Eemerberäumen  in  Anfaß 
gebracht;  feit  1892  mürben,  ba  jene  fortgef  alten  maren,  nur  bie 
reinen  Ahnungen  in  Vetrad)t  gesogen.  (Sine  bur^laufenbe  Ve- 
rachtung roar  baher  nicht  mögtid). 

gür  biefe  Vergteiäje  toutben  nur  bie  Votfssähtungsjahre  her- 
angesogen,  ba  nur,  toie  ermähnt,  für  biefe  bie  Durdjfchnittsmieten 
befannt  finb. 


§ 4. 

Das  Ergebnis  ber  Dabellen. 

Das  Ergebnis  biefer  Dabetten  ift  nun  folgenbes:  Von  f leinen 
Scfpoanfungen  abgefetjen,  ift  oon  1880 — 1891  bas  I)ur<J)fd)nitts= 
einfommen  eines  Vemohtters  oon  525,80  Jl  auf  689,70  Jl 
geftiegen.  Vis  1890  betrug  biefe  Steigerung  2 0,9  $tos.  (bis  1891 
fogar  65,2  ^prosj,  mährenb  bie  Durd)fchnittsmiete  einer  A3ot)nung 
nur  um  9,8  $pros.,  ber  Alietsaufmanb  eines  Vemotjners  um 
10,6  $ros.  gemäßen  roar. 

Von  i890 — 1910  ergibt  fidj  ein  ähnliches  Vilb.  £ier  ift  es 
gelungen,  bas  ftatiftifdje  Aiaterial  toeiter  su  fpesialifieren.  Die 
Einmohnersahl  ift  in  biefem  3eitraum  um  34  $tos.  geftiegen,  bie 
3aht  ber  3enfiten,  ber  fteuersaljlenben  Vemohner,  um  119  Vros. 
3h*  Anteil  an  ber  Eefamtbeoötferung  ift  oon  18,92  ^3ros.  auf 
32,53  Vr%  geftiegen.  Dies  seigt,  baß  es  gelungen  ift,  einen  mefent- 
tief)  größeren  Deit  ber  Veoötferung  sar  Steuersahtung  tjeransu= 
Sieben,  fei  es,  baß  bie  Einfommen  ber  unteren  Veoölferungs^ 
fdjidjten  fid)  oergrößert  haben,  fei  es,  baß  bie  Veranlagung  fdjärfer 
getoorben  ift.  Dies  tritt  oor  allem  nach  ber  ermähnten  Einführung 
ber  Verpflichtung  für  bie  Arbeitgeber  in  Erfcheinung,  ben  Verbienft 
ihrer  Angeftettten  mit  roeniger  ats  3000  Jl  Einfommen  Der  Steuer^ 
behörbe  ansugeben.  Daher  ift  bie  Ansaht  ber  Senfiten  mit  einem 
Einfommen  oon  900  Jl  bis  3000  Jl  um  132  $Pros.  geftiegen;  aber 
auch  bie  Ansaht  ber  größeren  Einfommen  toeift  noch  einen  3utoachs 
oon  46  ^Pros.  auf. 

Das  Steuerlich  erfaßte  Eefamteinfommen  alter  3enfiten  ift 
oon  870  Ätitlionen  auf  1574  Aiittionen,  atfo  um  8 1 Vros., 
gemäßen;  bas  Durchfihaittseinfommen  eines  3enfiten  ift 
naturgemäß  burd)  bas  ermähnte  3uftrömen  fteinfter  Steuer^ 
Sahter  gefunfen;  bagegen  ift  bas  Durihfdjnittseinfommen  eines  Ve= 
mohners  oon  5 5 1 Jl  auf  7 8 2 Jl,  atfo  41,9  $ros.,  geftiegen. 
Dem  fteht  mieberum  (nach  fabelte  21)  eine  Steigerung  ber  burd)- 
f<hnittti(hen  ASohnungsmiete  oon  nur  8 , 1 $ros.  unb  ber  Aiiets- 
quote  oon  2 2,1  ^pros.  gegenüber. 

Es  ift  fdjon  oortjer  ausgeführt,  baß  bie  Steigerung  ber  Durdj^ 
fdjnittsmieten  nur  eine  fcheinbare  ift,  nidjt  auf  einer  Verteuerung 
ber  einseinen  ASohttung,  fonbern  auf  einer  Verbefferung  ber  A3ohs 
nungen  unb  bem  ftärferen  Amoachfen  größerer  A3ohnungen  beruht. 
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§ 5.  D>a£  (Einfommen  einzelner  $8eoöIfernng£fd)icbten. 


5Iber  felbft  menn  man  biefen  Hmftanb  nid)t  berücffidjtigt  unb 
eine  Steigerung  ber  Durd)fd)nittsmieten  annimmt,  fieljt  man,  bafe 
bas  (Eintommen  in  ungleitf)  ftärferem  3Kafee  gemäßen  ift  roie  bie 
2Bof)nungsmiete. 

§ 5. 

Das  (Einfommen  einseiner  $BenöIferungs  = 

f <f)  i d)  t e n. 

Die  Steigerung  bes  (Einfommens  in  ben  einseinen  33e~ 
nölferungsfd)id)ten  ift  s^Ienmägig  ferner  su  erfaßen,  es  fei  benn 
burd)  einseine  5>ausf)altsred)nungen.  Die  (Einfommen  ber  &auf= 
leute,  ber  ^rioatangeftellten,  ber  freien  ^Berufe  finb  — tnegen  ber 
23er  fd)iebenlj  eit  ber  (Einseifälle  unb  ber  Sdjtoierigfeit  ber  (5rup~ 
pierung  — bisher  [tatiftifcf)  nod)  nidjt  sufammengefa^t  xoorben.  Die 
Steigerung  ber  ßöljne  einseiner  $Bauf)anbtnerfer  finb  fdjon  früher 
(Dabelle  7 unb  £urne  III)  befprod)en.  2lllerbings  entfprid)t  biefe 
Steigerung  ber  Stunbenlöfme  nidjt  oöllig  einer  Steigerung  bes 
(Einfommens,  ba  bie  2InsaI)I  ber  2Irbeitsftunben  feit  1880  oon  11 
bis  12  auf  9 Ijerabgefetjt  ift;  trotjbem  fann  man  nodj  immer  eine 
Steigerung  bes  (Einfommens  non  80 — 100  ^3ros.  amteljmen. 

£eid)t  laffen  fid)  bie  (Einfommensoerbältniffe  ber  Beamten 
feftftellen.  3n  ber  Dabelle  22  finb  bie  ©eljälter  einseiner  23eamten= 
flaffen  einfd)Iief3lid)  bes  2Bol)nungsgeIbsufd)uffes  für  ^Berlin  su- 
fammengeftellt  unb,  um  audj  bie  ©eljattsfteigerungen  erfaffen  su 
tonnen,  bas  Durd)fd)nittseinfotnmen  non  24  Dienftfaljren  erredjnet. 
Die  Steigerung  beträgt  im  allgemeinen  35 — 40  $ros.,  allerbings 
finb  bie  23eförberungsoerf)äItniffe,  bie  tnie  befannt,  burd)  23er= 
mejrung  ber  Dienftftellen  tnefentlic^  gebeffert  haben,  foroie  bie  33er= 
befferung  ber  ^Senfionen  unb  S)interbIiebenenoerforgung  hierbei 
nid)t  berütffid)tigt.  Sebenfalls  ift  auch  ^ier  su  er f eben,  baj)  bas 
(Einfommen  mefentlid)  mehr  geftiegen  ift  als  ber  9Kietsaufmanb. 

§ 6. 

Die  fonftigen  ßebensbebürfniffe. 

(Es  ift  auffällig,  baj)  ber  SDTiete  in  ben  2lugen  ber  SBeoölferung 
eine  faft  übertriebene  23ebeutung  beigelegt  mirb.11)  Ä ü r t e n12) 
ertlärt  bies  baburd),  baff  bie  ÜUIiete  bem  einzelnen  ftets  in  ihrer 
nollen  §öhe  nor  2Iugen  fteljt,  in  größeren  Deilbeträgen  abgeführt 
toirb  unb  baburd)  als  befonbers  brüefenbe  £aft  empfunben  tnirb, 
tnäbrenb  man  bie  £öhe  ber  nielen  fleinen  täglidjen  Ausgaben  für 


n)  fiefje  auefj  SButtfe,  28of}nmtg8mefen  unb  SöirtfcbaftSpolitif  (3>ie 
SBofjnmtggfrage  in  SDeutfdjlanf),  Vorträge  auf  f>er  Internat  23anfad&* 
auSfteUung  tu  $>re£ben  1914),  34  ff. 

12)  Gürten,  (Einfommen  unfc  äftiete  ($reie  Beiträge  gut  Söofmmtg*- 
frage  in  ©aebfen,  $eft  6, 1915),  ©.  27. 
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bie  fonftigen  33ebütfniffe  in  bet  lieget  nidftnott  überfielt,  obtool)!  aud) 
fie  im  ßaufe  bes  3^tcs  gu  bettäcfyttidfet  £öt)e  anfdftnelten  tonnen. 
60  jagt  ^au!  93  o i g t13) : „Sie  Reformer  galten  bte  Sßolfnungsmiete 
für  betabbtüdbat;  fie  fptedjen  beslfalb  nut  non  bet  SBopnungsftage 
unb  nid)t  von  bet  Äleibetftage,  £ebensmittet-,  Steuetftage  uftn.“ 

Ss  toäte  gu  tneitgelfenb,  auf  bas  9Imnad)fen  bet  übtigen  93e= 
bütfniffe  im  eingelnen  eingugeifen.  Ss  fei  nut  einiges  ennälfnt. 

Sie  Gebens mittelpteife  finb  im  6tat.  3^f)^bu(^  bet  Stabt 
Lettin  tegetmäjgig  aufgefüiftt;  attetbings  fdjtoanfen  bie  93eg eid)= 
nungen  bet  SBatengattungen  fotnie  bie  Stlfebungsmetboben  be= 
träc^tlif^.  Sie  Steife  einiget  bet  midjtigften  Sßaten  finb  in  bet 
Tabelle  23  auf  gefüllt;  au|etbem  nod)  einige  Sutdjfdfnittsgablen 
für  gang  s43teufjen.  Siefe  Steife  fdftnanfen  ftatf;  ba  fie  non  nieten 
anbeten  Momenten  abhängig  finb.  Ss  ift  faft  butdftneg  ein  §öbe= 
punft  um  bas  3a^t  1890  gu  beobadften;  biefet  fällt  mit  bem  fyofy 
ftanb  bet  Äonfunttut,  bet  5ltbeitslöl)ne,  bet  Mieten  gufammen. 
3t)te  gtögte  £öt)e  Ratten  fie  meift  im  3al)te  1906  etteid)t.  Sie 
Sefamtfteigetung  fdfroantt  gtnifdfen  15  unb  6 0 $Ptog.;  f ebenfalls 
geigen  biefe  tnenigen  3^ten,  baff  bie  Steigetung  bet  fiebensmittek 
pteife  bettäd)tlidf  Ijöljet  tnat  als  bie  Steigetung  bet  Mieten. 

Stljnlid)  oetlfäit  es  fid)  mit  ben  Steifen  bet  23efleibungs; 
gegenftänbe,  bet  9Jtöbel  unb  SBittfdjaftsattifel  uftn.  3$  mufc  mit 
jebod)  oetfagen,  t)ietauf  im  Singet nen  eingugetfen.  Ss  fei  nut  nodj 
batauf  t)ingetniefen,  bafr,  tnie  aus  Säbelte  20  tjetnotgetjt,  aud)  bie 
biteften  Staatseintommenfteuetn  in  Lettin  von  1892 — 1910  von 
20  Sttillionen  auf  faft  33  üöttllionen,  atfo  um  60  ^3tog.,  angetoadjfen 
finb,  toäljtenb  bie  Steuetqunte  auf  ben  &opf  bes  23eiooI)nets  non 
12,3  M auf  16,2  M,  atfo  um  3 2,5  $tog.,  gefüegen  ift. 

§ 7. 

S a s Sßettjältnis  non  Sintommen  unb  9J Mete. 

3n  bet  beteits  befptodjenen  Säbelte  21  ift  nun  audj  bas  33et= 
t)ättnis  bes  Sutd)fd)nittseinfommens  mit  bet  Sutdffdjnittsmiete 
ernennet;  bie  etfotbetlidfe  Stennung  in  gmei  Seitabfdfnitten, 
1880—1890  unb  1890 — 1910  ift  beteits  befptodfen.  Set  etfte  3ett= 
abfdjnitt  !ann  megen  bet  ltnfidjettfeit  bet  Sagten  oetnadfläffigt 
tnetben;  bet  gtoeite  bagegen  geigt,  bafe  bet  Anteil  bet  StRiete  am 
Sintommen  toefentlid)  gefunden  ift.  St  bettug  1890  19,8  ^3tog., 
ftieg  — infolge  bes  -ftonfunftuttürfganges  in  bet  SCRitte  bet  neun= 
giget  3^te  — auf  20,2  ^Ptog.,  um  bann  bauetnb  gu  finten.  3™ 
3alfte  1910  bettug  et  nut  nod)  17  ^Ptog.  St  liegt  atfo  toefentlidj 
unter  bem  ftülfet  angenommenen  3RitteX  von  20  $tog. 

Ss  tnat  für  Lettin  nad)  bem  oetöffentlidjten  SJtatetial  gut= 
geit  nid)t  möglid),  bie  23etteilung  bes  9lnteilsfat$es  bet  äRiete  am 


13)  2lnörea8  ©oigt  (nad)  ^aut  SBotgt),  Sie  Söoöenoerljäliniffe,  öa£ 
SBau=  unö  3Bofmnnö§tüefen  in  ^Berlin  nnö  feinen  Vororten  (Schriften  beß 
Vereins  für  ©oataXpoItttf,  94.  Söanö,  ßeipaiö  1Ö01),  e.  243. 

Sobenpolit.  3^afragcn.  $efi  7. 
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§ 7.  2)a£  SBexfjälttti«  mm  ©infommen  nnb  Sötiete. 


(ginfommen  nach  bex  SBobnungsgxöfee  obex  rtad)  beit  Ocinfommens; 
ftufert  3ti  fpesiatijiexen.  ^Diefe  Untexfudjungen  b&t  abex  9ie  u~ 
bau  s14)  füx  £ötn  a.  *Rb-  im  3abxe  1910  buxcbgefübxt.  Die  (Sx= 
gebntffe  finb  in  bex  Xabelle  24  im  Slu^uge  mitgeteilt. 

3uexft  exgab  fidj  aud)  füx  &ötn,  baft  bex  buxd)fd)nitttidje  $ln~ 
teitsfab  bex  SJliete  am  Gnnfommen  17,42  ^3x03.  betxug,  alfo  nux 
toentg  böbex  toax  tüte  in  23exltn.  Dann  abex  3eigt  ficb,  baft  fotoobl 
bex  $Ixbettex  in  ben  fteinften,  tute  bex  Sßoblbabenbe  in  ben  gxofcen 
Sßobnungen  meitbintex  bem  Duxcbfdjnittsfab  suxüdbteiben,  bafe  ba- 
gegen gexabe  bex  SPTittelftanb  bas  gxöfeexe  33ebüxfni5  bat,  beffex  3U 
mobnen,  unb  babex  im  Sßexbältnis  am  meiften  füx  bie  üütiete 
au$3ugeben. 

$lus  bem  3meiten  Deü  bex  Dabelle  fiebt  man,  bafi  bie  (£in= 
fommensangaben  bex  untexften  Steuexftufen  3tr>eifettos  falfcf)  firtb. 
ätfan  baxf  mabt  annebmen,  bafe  bex,  bex  bas  fteinfte  Gnnfommen 
bat,  aud)  bie  fteinfte  SBobnung  beroohnt.  3^  biefen  betxägt  abex 
bex  5tnteilefab  nux  10,70  besm.  16,83  ^3xü3.  Da  bie  SJliete  in  bex 
Flegel  xidjtig  angegeben  fein  mixb,  bleibt  nux  bie  Einnahme  übxig, 
bafc  bie  Angabe  beö  ßnnfommens  fatfd)  ift.  9Kan  mixb  atfo,  um  3U 
fcbtüffigen  3abten  3u  gelangen,  bie  beiben  untexften  (£infommen= 
ftufen  faxttaffen  müffen. 

2ßie  fdjon  oben  ausgefübxt,  mäxe  nun  exmünfdjt  geroefen, 
biefe  (Einfommensftufen  nod)  einmal  nadj  bem  93exufe  3u  gtiebexn. 

2 e 1 i s15)  bat  ba$  23ubget  oon  852  §ausbatiungen  im  3ab*e 
1907  ftatiftifdj  untexfu(bt  unb  biefe  nadj  Äonfumtionsftaffen  gxup= 
piext.  ©x  fommt  3U  fotgenbem  ©xgebnis: 

XVIII.  Anteil  bex  SJUete  am  ßinfommen, 
gefonbext  n ad)  Äonfumtionsflaffen 
(nad)  2ejis  1907). 


Äonjumtionstlane 

Slnteil  ber  SBobnung 

W. 

°/o 

bis  1 200 

20 

„ 1600 

17,2 

„ 2 000 

18,0 

„ 2500 

17,6 

„ 3 000 

18,0 

„ 4 000 

18,5 

„ 5 000 

19.3 

über  5 000 

14,9 

tm  SJüttel 

18,0 

14)  Neubau«,  Kölner  Statiftif,  £eft  1. 

15)  ßegt«,  Slrttfel  „ftonfumtion"  im  $anbroörterbudj  ber  (Staat««* 
miffenfdjaften. 
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$lbgefeljen  von  bet  untetften  Qcintommensftufe  äeigt  fid)  aucf) 
Ijiet,  bafe  bet  9J£ittelftanb  bert  größten  Slnteilsfa^  bes  (Sinfommens 
füt  bie  9Jliete  auftnenbet. 

3u  äljnlidjen  (£tgebniffen  führte  bie  ÜReidjsetljebung  non  1909 
bei  bet  tfntetfudjung  non  391  §ausljaltsted)nungen: 


XIX.  Anteil  bet  9JI  i e t e am  (Sinfommen  (na cf)  bet 
SReicfjsetljebung  190  9). 


(Einfommenfiufe 

9K. 

Slntcil  bet  Sßotjnung 

% 

Durd)jcf)n.,  Kopfftärfe : 
^Serfonen 

bis  2000 

17,26 

4,2 

bts  3000 

17,57 

4,3 

über  3000 

21,48 

4,4 

§iet  ift  audj  bie  butdjfdjnittlidje  Äopfsa^I  eines  frjausfjaltes 
angegeben;  man  fieljt  aud)  l)ietaus,  bafj  bie  2Bof)noetf)ältniffe  bes 
3J£ittelftanbes  im  Sßetgleid)  gum  (Snnfommen  ungünftiget  ftnb  als 
bei  bet  5ltbeitetflaffe. 

Sllletbings  tnat  fotoolil  bei  ßejis  toie  bei  bet  ÜRetdjsett)ebung 
bie  3al)l  bet  untetfudjten  gälte  3U  Hein,  als  bafo  man  binbenbe 
Sdjlüffe  bataus  gieren  bütfte. 

^ebenfalls  fieljt  man,  bafe  bas  Sd)toabefcf)e  ©efetj  f)eute  im 
allgemeinen  nidjt  meljt  guttifft. 

2ßenn  nan  bet  33  o t g Ij  t16)  auf  ©tunb  ftatiftifdjen  ÜDIatetials 
füt  §ambutg  unb  93teslau  „eine  mtnetfennbate  Xenbenj  naß) 
oben“  annimmt,  fo  ift  bies  ein  gefjlfdjtufc.  Die  bott  mitgeteitten 
3a^Ien  betteffen  nut  bie  3enfiten  bet  Gnnfommensflaffen  non  900 
bis  3000  M;  l)iet  abet  tnitb  butd)  bas  etroäljnte  beftänbige  3u- 
fttömen  non  Heinften  Steuetsaljletn  natutgemäfj  bet  $to3entfat) 
Hinfttid)  nadj  oben  gebtücft.  Ratten  biefe  Untetfudjungen  fidj  übet 
alle  Steuetaafjlet  obet  nodj  Hatet  übet  alle  33etnol)net  etfttecft, 
mäte  nan  bet  23otgf)t  gu  bem  gleiten  SRefuttate  bes  finfenben  An- 
teils bet  äftiete  am  Ceinfommen  gelangt. 


16)  oan  ber  SBorgfjt,  (Gutachten  su  bem  Fragebogen  für  ©rbebungen 
über  ben  ftäbttfdfjen  FmmobUarfrebit  (^Berlin  1914). 


100  ©rfjlupetracfctmtö.  Sufammenfteßung  btt  (Srgetmiffe  ufto. 


S^Iu&Betradjtung. 


3ufammenfteIIung  bet  S t g e b n i ff  e unb  g o t g e - 
tun  gen  für  bie  D t)  e o t i e bet  2Boljnungsmiete. 

3n  ben  befangenen  Stbfdjnitten  ift  fdjon  ausgefifatt  motben, 
bafj  es  bisljet  nod)  nidfa  möglich  mat,  alte  gaftoten,  bte  auf  bte 
Sftietspteife  eimoitfen,  gafytenmäfag  unb  ftatiftifd)  genau  gu 
etfaffen.  Die  Untettagen  finb  Ijeute  nod)  nidfa  ausfiiljttid)  genug 
gegliebett,  bie  ftatiftifd)en  begriffe  fteljen  nod)  nidjt  enbgültig  feft. 
3ut  tintigen  Stfenntnis  einiget  gtagen,  insbefonbete  gur 
SBettung  bet  pfadjotogifd)en  Momente,  ift  nodj  eine  fel)t  gtofce  sitn= 
gal)t  von  Singeluntetfud^ungen  etfotbetlidj.  Dtotj  bet  llnoott = 
ftänbigfeit  in  biefet  £>infid)t  geben  bie  gefunbenen  3 aljten  jebod) 
jomoljt  ein  genügenb  flates  23itb  von  ben  tatfädjtidjen 
Sdjmanfungen  bet  Sßoljnungsmieten  in  93etlin  toie  aud)  aus= 
teidjenbes  Sftatetial  füt  bie  gtage,  toie  bas  9Kietsptobtem  tljeo^ 
tetifdj  gu  etfaffen  ift. 

Die  gefunbenen  3at)Ien  mibettegen  nöttig  bie  23eljauptung 
non  bet  ungetjeuten  Steigetung  bet  Sßoljnungsmieten  in  Lettin. 
Die  Dutd)fd)nittsmiete  einet  2Bot)nung  ift  non  1880 — 1910  aßen 
bings  geftiegen;  biefe  Steigetung  bettägt  jebod)  nut  16  $tog.  unb 
betedjtigt  feinesfatts  gu  obiget  SBeljauptung.  getnet  toat  biefe 
Steigetung  nidjt  gteidjmäfag;  geitmeitig  maten  bie  Mieten  aud* 
bettädjtlicJ)  gefallen.  Sdjon  butdj  biefen  Itmftanb  tnitb  bie  s$to^ 
buftionsfoftentljeotie  toibetlegt:  Sßenn  bie  §etftettungsfoften  attein 
ben  $J3teis  beftimmen  toiitben,  tnäte  — ba  biefe  ftänbig  geftiegen 
finb  — ein  gatten  bet  9Kiete  nid)t  mögtid)  gemefen. 

Die  Steigetung  bet  Dutdjfdjnütsmiete  ift  febodj  nut  fdjeittbat 
eine  ßetteuetung  bes  SBoljnauftoanbes.  Stftens  geigt  bas  $tm 
fangsfaijt  1880  anotmat  niebtige  SJiieten.  frjätte  idj  mit  meinen 
ftatiftifdjen  Hntetfudjmtgen  geljn  3cfa*e  fpätet  begonnen,  fo  tnäte 
biefe  Steigetung  netfdjtoinbenb  !tein  gemefen.  Dann  abet  ift  biefe 
Stt)öf)ung  bes  Dutdjfd)nittspteifes  burdj  bas  Ebettoiegen  neuet  unb 
beffet  ausgeftattetet  unb  butdj  bas  ßetfdjtoinben  von  taufenben 
fleinftet  unb  fdjledjtet  Sßoljnungen  bebingt,  audj  ift  bie  mittfdjaft= 
tidje  5tusnutmng  betfetben  von  4,17  auf  3,56  23etoo Ijnet  einet 
Sßoljnung  gutüdgegangen.  Sßetfotgt  man  gteidj  ausgeftattete 
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Innungen  burd)  biefe  30  gabte,  fo  tft  ibt  SJiietspreis  nid)t  ge= 
tiegen,  fonbetn  um  1 2 to 5.  gefallen.  3u  einem  äbnlüben  sJie= 
ültat  gelangt  man  aud),  wenn  man  bie  ÜUlietserträge  ein  unb  bet^ 
eiben  Sßobnung  in  gleitenber  Statiftif  erfaßt,  aud)  t)ier  ift  nur  in 
wenigen  gälten  eine  Steigerung,  meift  ein  (SleiSbleiben,  häufig 
ein  galten  3U  beobad)ten. 

Die  23aufoften  bet  Käufer  wie  ber  Strafen  finb  feit  1880  um 
50 — 100  ^03.  geftiegen,  |ier3u  treten  nodj  bie  roefentlicf)  gefteiger^ 
ten  Slnfprüdje  an  bie  bautidje  Slusgeftattung  ber  Käufer  wie  ber 
SBobnungen.  5Iudj  bie  Steuern  auf  ben  ©tunbbefiß  fowie  bie  ein= 
maligen  Abgaben  haben  fidj  feit  1880  oerboppelt. 

' Die  SJtonopolrententbeorie,  wie  aud)  bie  5Iuffaffung  ber 
SBoljnungsmieten  als  ftäbtifdje  53obenrente  finb  butdj  ben  Nachweis 
wiberlegt,  baß  bas  tobe  2anb  an  ben  ^robuftionsfoften  eines 
Kaufes  nur  einen  Anteil  von  burSfcbnitttid)  11  ^03.  bat,  wäbrenb 
etwa  17  ^03.  auf  bie  5tuffd)Ueßungsfoften,  72  $ßto3.  bagegen  auf 
bie  SBaufoften  bes  Kaufes  entfallen. 

Drob  biefes  geringen  (Snnftuffes  ber  33obenpreife  auf  bie 
SJlieten  finb  biefe  in  ber  oolfswirtfcbaftti<ben  ßiteratur  immer 
wiebet  als  ber  ©tunb  ber  $öbe  ber  2Bof)nungsmieten  ^ingefteltt 
worben,  roenn  aud)  biefer  Einfluß  non  oerfdjiebenen  ©efidjtspunften 
gewertet  ift.  So  mad)t,  wie  $B  r e b t1)  beroorbebt,  Slbotf  2B  a g n e t 
unb  Damafdjtein  erfter  £inie  bas  Steuertest  geltenb,  0 b l * 
mann  unb  (£  f dj  w e g e bas  öppotfjefenreSt,  Sberftabt  unb 
g u dj  s bie  SBauotbnmtgen.  9Jian  tonnte  bie  fdjutbigen  (5efeßes= 
beftimmungen  wobt  änbetn;  baß  man  bietbutdj  aber  eine  £tet= 
biitigung  ber  Mieten  erteilen  würbe,  erfdjeint  nad)  ben  ootait= 
gebenben  Unterfudjungen  3um  minbeften  sweifefljaft. 

Das  33erbältnis  non  Angebot  unb  Nachfrage  ift  für  bie  ^3reis= 
bitbung  ber  SJiieten  außerorbentlidj  wefentlidj;  man  bot  in  gadj= 
freifen  in  ben  testen  gab^a  ben  ftatiftifdj  feftfteübaren  Datfadjen 
bes  mangetnben  Susuges  feine  53ead)tung  gefdjenft  unb  weiter 
3Bobnungen  in  großer  3ctbl  probusiert,  obwohl  bie  SBeoölferung 
nicht  mehr  wudjs.  Die  gotge  war  ein  übermäßig  großes  Angebot 
teerftebenber  SBobnungen  unb  ein  Sinfen  ber  ÜÖiietspreife. 

Stimmt  man  nun  audj  bie  fdjeinbate  Steigerung  ber  burdj= 
fdjnitttidjen  SBobnungsmiete  als  tatfädjlidje  an,  fo  ift  bojb  biefe 
Steigerung  nidjt  entfernt  fo  groß,  wie  bie  bes  butdjfdjnitttidjen 
Gnnfommens  ber  SBeoölfetung,  ber  Arbeitslöhne  wie  ber  ©ebälter. 
Die  ftoften  ber  übrigen  ßebensbebürfniffe,  insbefonbere  bie  ber 
9lab cungsmittet,  fowie  bie  Steuern  bes  einzelnen  finb  in  wefentlidj 
höherem  SJiaße  geftiegen  als  bie  SJiieten.  SBenn  ttoßbem  in  ber 
oolfswirtfdjafttid)en  Literatur  faft  ausfdjtießtidj  von  ber  Steigerung 
ber  SJiieten  unb  nidjt  oon  ber  ber  übrigen  ßebensbebütfniffe  ge= 
fptodjen  wirb,  fo  bürfte  bies  einmal  baran  liegen,  baß  bie  Wxeie  als 
regelmäßig  wieberfebtenbe  Ausgabe  mehr  in  bie  klugen  fällt  als 


0 $re5i,  a.  a.  £>.,  ©.  57. 
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bie  übrigen  Soften  ber  £ebenshaltung,  bie  meift  nur  in  Heineren 
Beträgen  ausgegeben  toerben.  Dann  aber  halten  oiele,  ins= 
befonbere  bie  Vobenreformer,  bie  V3ohnungsmiete  für  herabbrücH 
bar,  toährenb  fie  eine  Eintoirfung  auf  bie  ^ßreisbilbung  ber  übrigen 
Öebensbebürfniffe  nicht  in  ben  Vereich  ber  2JlögIichfeit  sieben. 

Der  Vobenreformbetoegung  toäre  nie  ein  Erfolg  befdjteben 
getoefen,  t oenn  fie  nicht  — betouit  ober  unbetont  — Vobenreform 
mit  SBohnungsreform  burdjeinanbergetoorfen  ptte,  unb  es  ift 
erflärlich,  baß  letztere  roeiten  Greifen  ein  erftrebensroertes  3tel 
toar.  Sie  haben  burdj  biefe  Unflarheit  es  bargeftellt,  als  ob  bie^ 
jenigen,  bie  ein  Jfatereffe  an  fyofyn  Vobenpreifen  haben,  sogleich 
geinbe  jeher  Verbefferung  ber  Wohnungen  fein  müßten.  Dag  in 
ber  früheren  3eit  bie  Wohnungen  noch  oiele  gehler  hatten,  ift 
Stoeifellos;  aber  ebenfo  unbeftritten  ift  ber  grojje  gortfchritt,  ben 
bie  SBohnungsfuttur  in  technifcher  toie  in  fogialer  Innfidjt  in  ben 
lebten  3ahrsef)nten  gemacht  hat.  3toar  ift  noch  t>iel  5a  beffern; 
feboch  hat  gerabe  bie  Enttoicflung  ber  testen  3eit  geseigt,  bafe 
gortfdjritte  im  Sßohnungstoefen  toohl  auf  ber  Vafis  ber  heutigen 
©efetlfdjaftsorbnung  gemacht  toerben  fönnen  in  gemeinfchnftlicher 
Arbeit  ber  Dedjnifer  unb  Volfstoirte  mit  ben  Vertretern  bes 
©runbbefibes,  unb  baft  es  nicht  htergu  — toie  bie  Vobenreformer 
fchtieftlich  oerlangen  — ber  Aufhebung  bes  ^Prioateigentums  am 
©runb  unb  Voben  ober  ber  Vefeitigung  jeber  ©runbrente  bebarf. 

Dos  Sdjtagtüort  oon  bem  Sßohnungselenb  ber  breiten 
SJiaffen  ift  oiel  mißbraucht  toorben,  in  Vertin  befonbers  oon 
bem  ^3ropaganba=5lusfchuß  „gür  ©rofcVerlin“.  Von  maßgebenber 
Seite  ift  ihm  einbringlidj  toiberfprochen  toorben.2)  Die  toenigen 
3ahten,  auf  bie  es  )idj  5u  ftüßen  fucht,  finb  oon  Äraufe3)  eimoaitb; 
frei  toiberlegt.  SVohl  befteljt  f)iex  unb  ba  ein  Sßohnungselenb  — 
überoölferte  Mahnungen,  3ufammentoohnen  ber  ©efdjlechter, 
Schlafburfchentoefen,  auch  roohl  einseine  baulich  ungeeignete  2ßoI)= 
nungen;  leßtere  — in  ben  älteften  Vierteln  Verlins  gelegen  — 
finb  im  Verfchtoinben  begriffen;  auch  hat  bie  Vau=  unb  ©efunb- 
heitspoligei  fyxex  jeberseit  bie  9Jla<ht,  einsugreifen.  3ur  Vefeiti^ 
gung  ber  erftgenannten  übelftänbe  hat  ber  Eigentümer  feine 
äüacht;  er  hat  an  ihrem  Veftehen  f einerlei  3atereffe,  im  ©egenteil 
toirb  er  gegen  fie  anfämpfen,  ba  burch  bie  iiberoölferung  ber 
Sßohnungen  biefe  um  fo  mehr  abgenutzt  toerben.  Es  finb  fosiale 
SJiißftänbe,  bie  auf  bem  £anbe  oielfach  noch  toeit  mehr  hetoortreten 
als  in  ber  Stabt,  bie  mit  ben  Mieten  nichts  su  fchaffen  haben. 
Daß  fchon  oiel  gebeffert  ift,  seigt  bie  ftatiftifdj  nachgeroiefene  Ver^ 
minberung  ber  SBohnbidjte  unb  bie  Abnahme  bes  SdjlnffteUem 
toefens,  unb  es  ift  su  hoffen,  baß  bas  neue  „Vteußifdje  2Bof)nungS' 
gefeß“,  bas  2ßohnungsämter  unb  ftänbige  SBohnungsauffidjt  ßhafft, 


2)  Dberöürgermeifter  Jttrfcbner,  91ef>e  oont  12.  2.  12,  unb  Vürgetv 
ntetfter  Dr.  3^etcfe  in  öer  Voff.  Bettung  oom  22.  2.  12. 

3)  Garl  Traufe,  £)te  utoblofen  Üöertrei&mtQen  f>e£  Sßropaganfca* 
?lu£frijuffe§  „$ür  ©rofcSöerltn"  (Berlin  1912). 
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eine  weitere  wejentliche  SBefferung  bringt.  Slber  erft  einer  weit= 
getjenben  Slufftürung  in  fosiater  unb  ett)if<her  SBesiehung  wirb  bie 
iöefeitigung  alter  Mängel  gelingen. 

gür  bie  allgemeine  ^Betrachtung  bes  3Ri  e i s = 
Problems  ergeben  fidj  folgenbe  Sdjtüffe: 

2Bährenb  bei  ber  Spreisbitbung  bes  ©efdjäftsbobens  bie  £age 
unb  bie  (Entfernung  oom  jeweiligen  SBerfehrssentrum  eine  aus? 
fdjtaggebenbe  ÜRotte  fpiett,  fiaben  biefe  gaftoren  beim  2Bohnboben 
nur  eine  fetjr  geringe  SBebeutung;  ihr  (Einftujj  auf  bie  3Jlieten  ift 
wesentlich  fteiner  als  ber,  ben  bie  &auffraft  ber  in  einer  beftimm= 
ten  ©egenb  anfäffigen  SBeoöIfermtg  ausübt.  Deren  £eiftungsfähig= 
feit  beftimmt  bie  £>ölje  ber  für  ben  S-Bau  ber  2Bohnungen  aufsu^ 
wenbenben  sprobuftionsfoften;  biefe  ßeiftungsfäljigfeit  ift  bas 
^primäre,  fie  beftimmt  ben  SJiietspreis,  ber  niemals 
einfeitig  unb  willfütlidj  fe  ft  gefegt  werben 
f a n n.  hierbei  wirft  bas  retatioe  93erhättnis  oon  93or= 
rat  unb  33ebarf  ausgteidjenb;  bie  Schwanfungen  oon  sUn= 
gebot  unb  Nachfrage  entfpr edjen  in  ^Berlin  faft  genau  bem 
Steigen  unb  galten  ber  2Boljnungsmieten.  stimmt  man  nun 
weiter  als  richtig  an,  baft  3to ecf  jeber  prioatwirtfdjafttichen  Dätig^ 
feit  bie  Decfung  ber  $Probuftionsfoften  ift,  fieljt  man,  bafj  bas 
HRietsprobtem  fidj  nur  erftären  lägt,  wenn  man  es  fowoljl  oom 
Stanbpunft  bes  ^probusenten  wie  bes  Äonfumenten  aus  betrautet, 
unb  beren  ©rensnuhen  einsein  würbigt.  (Es  ergibt  fich  bann  bie 
9iichtigfeit  bes  eingangs  aufgeftettten  Sajjes: 

„Die  Untergrense  ber  ^Rieten  ift  bur^  bie 
$öf)e  ber  ^robuftionsfoften  bes  f <h  w ä dj  ft  e n 
Unternehmers  bebingt,  beffen  ^robuftion  3 u r 
Decfung  bes  bringtichften  23ebatfes  noch  in  Be- 
t r a d)  t fomrnt,  bie  Dbergrense  bagegen  burch  bie 
£eiftungsfä^igfeit  ber  äJlieterftaffen,  bie  3 u r 
Verwertung  bes  oortjanbenen  Angebotes  noch 
heran  gesogen  werben  mu  jj.“ 

3Birb  bie  Untergrense  bauernb  unterfdjritten,  fo  brechen  bie 
fä)wä(f)ften  Unternehmer  wirtfdjafttid)  sufammen  unb  fdjeiben  aus; 
ihr  ^ptah  bei  ber  23eftimmung  biefer  Untergrense  wirb  bann  burch 
ben  nächftftärferen  eingenommen,  ber  billiger  probusieren  fann. 
SBeränbert  fich  bagegen  bie  Äauffraft  ber  für  eine  2Bo!)nungsart  in 
grage  fommenben  Seüölferungsfchidjt,  \o  finft  entweber  bei  ftarfem 
Angebot  bie  Dbergrense  ber  SJiiete  fyxab,  ober  es  wirb  bei 
geringem  Vorrat  biefe  HRieterftaffe  ausfatten  unb  bie  bemnächft 
ftärfere  h^t^ngesogen  werben  müffen. 


Tabellen. 


107 


XabtUt  1. 


bet  SBoljmmgett,  beten  3ftietsprei*  unb 
SBemoIjner,  non  1880 — 1910,  getrennt  naä ) 
SSoIjmtngen  oljne  unb  mit  ©eroerberäumen. 


3«fc 

2tn^af)l  ber 
betö. 

SBobnungen 

©ejamt* 

9J?ietsprets 

m. 

Sln^afjl  ber 
öef. 

33etooljner 

35urdjfdjn. 

'Dttetspteis 

f.b.SBoIjng. 

m 

2Iuf  icbc 
2BoJjnung 
entfallen 
5BetDobnet 

3)urd)f<ljn. 
2Kicts* 
aufroanb  f.b. 
SJerootjner 
3Jtf. 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

A.  SBoljnungen  oljne  ©ewerberäume. 


1880 

221 994 

90  324  220 

921  647 

407 

4,15 

1885 

263  512 

109  785124 

1 084  422 

417 

4,12 

1890 

324  491 

145  123  947 

1 325  706 

447 

4,09 

1895 

359  281 

155  353  222 

1 397  367 

432 

3,89 

1900 

418419 

183  846  447 

1599093 

440 

3,82 

1905 

468  564 

218  081897 

1 740  535 

465 

3,71 

1910 

498  968 

236  396  709 

1 776  435 

474 

3,56 

98,1 

101,1 

109,5 

111,2 

115,0 

125,4 

133,7 


B.  SBotjrtungen  mit  ©eroerberäumen. 


1880 

33  935 

38  847  056 

168  247 

1145 

4,96 

230,9 

1885 

39  699 

46  551951 

196  877 

1173 

4,96 

236,3 

1890 

42  416 

68  661  157 

205  316 

1619 

4,84 

334,4 

1895 

49  357 

77  749184 

226  273 

1575 

4,59 

341,0 

1900 

51  638 

84  677  288 

228  265 

1639 

4,44 

372,5 

1905 

54  871 

96  199  193 

228  034 

1753 

4,16 

421,4 

1910 

55  651 

92  198130 

217  771 

1657 

3,91 

423,8 

C.  SBofjnungen  überhaupt  (mit  unb  oljne  ©etoerberäumr). 


1880 

255  929 

129171  276 

1 089  894 

505 

4,26 

118,5 

1885 

303  211 

156  337  075 

1 281  299 

516 

4,23 

121,9 

1890 

366  907 

213  785  104 

1 531 022 

583 

4,17 

139,6 

1895 

408  638 

233  102  406 

1 623  640 

570 

3,98 

143,2 

1900 

470  057 

268  523  735 

1 827  358 

569 

3,89 

146,3 

1905 

523  435 

314  280  590 

1 968  569 

600 

3,76 

159,7 

1910 

554  619 

328  594  839 

1 994  206 

592 

3,58 

164,7 
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XaBette  2. 


$ie  Steigerung  ber  Surdjfdjnittsmieten,  ber  SBoIjnbidjte 
unb  Bet  Sftietsquoten  non  1880—1910  in  °/0  non  1880, 
getrennt  nadj  SBotjnungen  oljne  unb  mit  föetnerBeräumen. 


3a^t 

Süttetspreis 

einer 

JBoIjnung 

SRI. 

2Boljnbitf)te 

aKietsaufs 
toanb  eines 
Serooljners 

m 

3af)t 

2Kietspreis 

einer 

2Bol)nung 

Sßoljnbtdjte 

3Jitetsauf= 
roanb  eines 
33etool)ner5 

m. 

A. 

IRßO 

Q 

s c 

cn 

SS 

s* 

SS 

vP 

f)tte  ©emeri 
n 

beräume. 

n 

c 

5.  SBoBnungert  überhaupt 

lOÖU 

1885 

4-  2,5 

u 

- 0,7 

+ 3,1 

(mit 

unb  oljne 

©emerbetäume). 

1890 

+ 9,8 

- 1,4 

4-  10,6 

1880 

0 

0 

0 

1895 

1900 

+ 6,1 

4-  8,1 

— 6,3 

- 8,4 

+ 13,4 
+ 17,2 

1885 

+ 2,2 

- 0,7 

+ 2,9 

1905 

+ 14,2 

-10,6 

+ 27,8 

1890 

+ 15,4 

— 2,1 

+ 17,8 

1910 

+ 16,4 

— 14,2 

4-36,3 

1895 

+ 12,9 

— 6,6 

+ 20,8 

B.  2Bof)nungen  mit  ©emerberäumen- 

1900 

+ 12,7 

- 8,7 

+ 23,5 

1880 

0 

0 

0 

1905 

4 19,0 

-11,7 

+ 34,7 

1885 

+ 2,4 

- 2,4 

+ 2,3 

1910 

+ 17,2 

— 16,0 

4-  39,0 

1890 

+ 41,4 

— 2,4 

+ 44,8 

1895 

4-37,6 

- 7,6 

+ 47,7 

1900 

+ 43,1 

— 10,5 

+ 61,3 

1905 

+ 53,1 

— 16,1 

+ 82,5 

1910 

+ 44,7 

— 21,2 

4-83,5 

SaüeUe  3. 


$er  SJHetspreis  einer  2Rof)nung  oljne  ©ewerBeräume 
unb  eines  tjeijBaren  Simmexs  non  1880—1910, 
getrennt  nadj  ber  SBoljnungsgröjje. 


Zimmer 

1 

2 

3 

4 

1 5 

1 6 

7 

1 8 

9 

im^urd)« 

fönitt 

A.  9Jliete  für  bte  SBoJjnung. 

1880 

191 

324 

579 

876 

1212 

1596 

1958 

2466 

2993 

407 

1885 

198 

336 

591 

901 

1255 

1660 

2064 

2573 

3181 

417 

1890 

229 

380 

641 

944 

1342 

1704 

2191 

2647 

3342 

447 

1895 

220 

363 

623 

931 

1291 

1724 

2183 

2695 

3393 

432 

1900 

232 

379 

642 

951 

1302 

1753 

2224 

2772 

3446 

440 

1905 

255 

415 

679 

986 

1355 

1796 

2303 

2848 

3593 

465 

1910 

264 

427 

705 

1039 

1426 

1889 

2435 

3144 

3978 

474 

B 

. Surdjfdintttsmietc 

i für 

bas  3imnier. 

1880 

191 

162 

193 

219 

242 

266 

280 

308 

333 

244 

1885 

198 

168 

197 

225 

251 

277 

295 

322 

353 

254 

1890 

229 

190 

213 

236 

268 

284 

316 

331 

371 

284 

1895 

220 

182 

208 

233 

258 

287 

316 

337 

377 

269 

1900 

232 

190 

213 

238 

260 

292 

318 

347 

390 

276 

1905 

255 

207 

226 

247 

271 

299 

329 

356 

399 

288 

1910 

264 

213 

235 

260 

283 

315 

348 

393 

442 

306 

109 


Tabelle  4. 

5lusftattung  fcer  SBoIjnuncjett  oljne  ©eujctBeräume. 


SBohnun* 

Säber1) 

©ig.  2ßaffer= 

© a s 

©leftr.  93e= 

Sollt 

gen 

über= 

flofetts 

3um 

3ur  Se= 

3um 

3ur 

leudjtung 

iiber'opt. 

Ijaupt 

°/oo 

überhaupt 

°/oo 

Äodjen 

iiberljpt. 

leudjtung 

überhpt. 

ftod). 

°/oo 

Sei. 

%o 

überljpt. 

°/oo 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

1880 

221 994 

7 939 

36 

(32000)3) 

144) 













1885 

263  512 

11 333 

43 

(54000)3) 

(205) 

— 

— 

— 

— 

— 

— 

1890 

324  491 

17  938 

55 

119 112 

367 

— 

— 

— 

— 

— 

— 

1895 

359  281 

23  706 

60 

— 

— 

9 540 

25  556 

27 

71 

1117 

3 

1900 

418  419 

34  451 

82 

184 150 

440 

44  253 

45  201 

106 

108 

2572 

6 

1905 

468  564 

(57  000) 2) 

(122) 

— 

— 

— 

— 

— 

— 

(6000)4) 

(13) 

1910 

498  968 

68  415 

137 

260  502 

522 

164 154 

208  708 

333 

406 

9324 

19 

Sollt 

SBoljnuns 

gen 

iiberljpt. 

©as  u.  e 
93eleudji 
Sufamn 

überhaupt 

leftr. 

tung 

len 

01 00 

SBoljn. 

3entrall 

überhaupt 

mit 

t)eis. 

%> 

2Barmi 
ber  ei 

überhaupt 

eaf[er= 

tung 

°/oo 

Käufer  ti 
fonenfat 

überhaupt 

irit  ^er= 
nftüfjlen 
°/0  aller 
Käufer 

1 

2 

13 

14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

1900 

1905 

1910 

418  419 
468  564 
498  968 

1841 

(4200)5) 

6683 

4 

(9) 

13 

4591 

6712 

10 

14 

4908 

10 

1320 

1579 

49 

54 

x)  el)ne  gemeinsame  23äber. 

2)  nur  für  2Bof)nungen  m.  u.  o.  ©.=91.  ermittelt  mit  62  809  = 120  °/00 
aller  2Bol)nungen  m.  u.  o.  ©.=91. 

3)  nur  eigene  unb  gemeinfame  £lofetts  gufammen  ermittelt  mit  64  463 
beste  109  963  = 290  besm.  417°/00. 

4)  nur  für  Mahnungen  m.  u.  e.  ©.=91.  ermittelt  mit  8440  — 18  °l00 
aller  2Bol)nungen  m.  u.  o.  ©.=91. 

5)  nur  für  2BoIjnungen  m.  u.  o.  ©.=91.  ermittelt  mit  5940  = 13  °l00 
aller  SBeljnungen  m.  u.  o.  ©.=91. 

2,  3,  4,  5)  2)ie  eingetlammerten  3<rf)Ien  ftnb  im  93er^ältnis  ber  übrigen 
3a$re  aus  ben  3ct§len  für  SBofjnungen  mit  unb  oljne  ©ereerbe=9täume  gejcbäfct. 


Xabelle  5. 


$te  TOetennobnungen  oljne  ©emetbetäume,  oljne 
unb  mit  3^i^I^ei3ung  unb  beten  5Htetepteije 
nadj  bet  3äl|Iung  non  1910. x) 


A.  Qfrne  g^^tral^ei^ung. 


2ßoI)nräume 

9ln>,af)i  ber 
2Bol)nungen 

(5ejamt= 

SSJiietspreis 

m 

2)utd)fd)m 

bie 

SBobnung 

sw. 

ttsrmete  für 

ben 

2Bobnraum 

»«. 

1 

37  418 

5729  015 

153 

153 

2 

166  783 

45  806  208 

275 

137 

3 

152  879 

60  820  646 

398 

133 

4 

47  203 

26  792  551 

566 

142 

5 

27  503 

20  968  285 

762 

152 

6 

14  839 

15  082  329 

1016 

169 

7 

7 881 

10  500  428 

1332 

190 

8 

4 509 

7 649  792 

1697 

212 

9 

2512 

5 419  492 

2157 

240 

10 

1293 

3 423  551 

2 648 

265 

11 

624 

2 078  453 

3 331 

303 

12 

381 

1 444  070 

3 790 

316 

13 

177 

767  450 

4 336 

334 

14 

109 

565  635 

5190 

371 

15  unb  mehr 

2002) 

1308  955 

6 545 

386 

1390  411 

464  3124) 

208  356  860 

450 

150 

B.  DJgit  genttat^eiaung. 


2Bof)n* 

räume 

Sln3at)l 

beräßoljs 

nungen 

©ejamt* 

SJlietspreis 

m 

£>urd)fd)ni 

bte 

äßobnung 

m 

tttsmieie  für 
ben 

SBobnraum 

m 

Steigerung  b.  2)urd)= 

fdfnitismiete  eines 
Sßobnraumesbutd)  b. 
Sentraibeiflung  in  °/0 

1 

25 

4 962 

198 

198 

30 

2 

96 

36  592 

381 

190 

39 

3 

412 

218  262 

529 

177 

33 

4 

211 

146  075 

692 

173 

22 

5 

408 

389  433 

955 

191 

25 

6 

414 

534  466 

1290 

215 

27 

7 

391 

696  977 

1783 

269 

34 

8 

386 

978  756 

2 277 

285 

34 

9 

280 

823  878 

2 942 

327 

36 

10 

188 

682  593 

3 625 

363 

32 

11 

183 

712  865 

3 896 

354 

17 

12 

87 

524 100 

6 024 

502 

59 

13 

64 

453  273 

7182 

560 

65 

14 

58 

477  914 

8240 

589 

59 

15  u.  mehr 

1223) 

1484  670 

12 186 

683 

77 

23140 

3 2806) 

8046  816 

2 404 

348 

59 

i 

[behaupt  9Jtietertnoi)nungen 

1413821|  467  592  | 216  421  076  | 465  | 153  | 

dagegen  (Eigentümertnoljnungen 
50  906  | 8 520  | 10  854  016  | 1274  ( 213  | 


0 oljne  (Eigentümer*,  jebodj  mit  Untermietenooljnungen.  3)  3ufommen  mit  3389  SBofjn» 
räumen.  3)  3ufammen  mit  2158  3Bot>nräumen.  4)  3n»gefamt  1 390  411  SBoljntäume.  5)  Jns» 
gefamt  23  410  SBofjnräume. 
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Sobefle  8. 

Seroofjnte  TOetetmofjitmitgett  oljne  föemerbetäume  uttb  iljr 
SWieteptete,  geordnet  nadj  bet  bet  SBofjnräume 

mb  bem  SBotljanbenfein  von  SBabejimmet  mb  eteftrifdjem 
ßidjt  nadj  bet  3^Iuitg  im  %af)te  1910. 


Sln^al)! 

berSßo^ns 

räume 

Slnflaf)!  ber 
SBo^nuttöen 

Q5e|amt* 

TOetspreis 

TO. 

Duräjfdjn. 

TOets* 

preis 

to. 

Slnjahl  ber 
^Bohnungen 

©ejamts 

TOets* 

preis 

TO. 

Dur^fi^n. 

TOets= 

preis 

to. 

1 

2 

8 

4 

2 

3 

4 

I.  2BoIjnungen  of)ne  Sabesimmer. 


IA.  oJjtte  eleftrifdje  33eteudjtung. 

IB.  mit  eleftr.  SBeleudjtung. 

l 

37  405 

5 725175 

155 

19 

4196 

222 

2 

166  342 

45  651 871 

269 

89 

33543 

377 

3 

142815 

55  679  995 

390 

214 

92  541 

432 

4 

37126 

20  265  043 

546 

141 

85  077 

603 

5 

13  321 

9 577  132 

726 

90 

80  370 

894 

6 u.  mehr 

7 661 

8 279  728 

1081 

350 

861 889 

2460 

Überhaupt 

404  670 

145  178  949 

359 

903 

1157  616 

1282 

II.  SBoljnungen  mit  ^abejimmer. 


II A.  oJjne  eleftrifdje  23eleudjtung. 

II B.  mit  eleftr.  Söeleudjtung. 

l 

19 

4 606 

243 

0 

0 

0 

2 

439 

153391 

350 

9 

3 995 

444 

3 

10  208 

5 237  549 

513 

54 

28  823 

534 

4 

10  039 

6 487  666 

646 

108 

100  840 

934 

5 

14 130 

11 319837 

811 

370 

380  379 

1028 

6 u.  mehr 

21005 

29  212  238 

1391 

5637 

17 155  792 

3044 

überhaupt 

55840 

52  415  287 

938 

6178 

17  669  829 

2860 

112 


2abeße  7. 

$ie  Stunbenlöljtte  eittselnet  SBauljanbroerfer  von  1880—1910. 


SKaurer 

!öau= 

bitfss 

arbeitet 

3tmmeret 

SJialer 

3n[tals 

lateur 

$8au» 

ttfdjler 

93au= 

tötoffer 

Klempner 

1880 

35 

25 

33 

87»/* 

39 

30 

35 

30 

1885 

45 

271/* 

42% 

41 

40 

35 

40 

35 

1890 

55 

34 

56 

45 

42»/* 

40 

45 

55 

1895 

51 

32  % 

521/2 

49 

44 

46ll2 

43 

60 

1900 

021!* 

42 

627a 

55 

581/2 

56  V* 

48 

70 

1905 

73 

431/2 

73 

60 

65 

60 

68  V* 

75 

1910 

78 

53 

78 

70 

72% 

70 

70 

78 

Steigerung 

obiger 

£öf)ne 

in  ^rosenten  gegen  bas  3a$r 

1880. 

1880 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

1885 

29 

10 

29 

9 

3 

17 

16 

17°/0 

1890 

57 

36 

70 

20 

9 

33 

30 

83% 

1895 

46 

30 

59 

31 

13 

55 

23 

100% 

1900 

79 

68 

90 

47 

50 

85 

37 

130% 

1905 

109 

74 

121 

60 

67 

100 

53 

150°/0 

1910 

123 

112 

136 

87 

86 

133 

114 

160% 

(Sabeße  8 folgt  auf  itädjjter  Seite.) 


Sabeße  9. 


Söetjinfung  mtb  SHBfdjlu&promfiott  für  erfte  $gpotljefett 
non  1898—1913. 

(Utadj  ben  33eröffentlidjungen  bes  SSeretns  ^Berliner  ^pot^efen=3Ka!Ier.) 


2)  u t d)  j 

d)  nitt 

SBerginfung  unb1) 

bes 

ber 

Sßrootfton 

3af)t 

Binsfa^es 

^rooijton 

% 

% 

% 

1898 

3,875 

% 

3,950 

1899 

4,375 

1% 

4,525 

1900 

4,437 

1% 

4,612 

1901 

— 

— 

1902 

4,187 

8U 

4,262 

1903 

4,062 

% 

4,137 

1904 

4,167 

1 

4,267 

1905 

4,125 

1 

4,225 

1906 

4,312 

1 

4,412 

1907 

4,437 

1 

4,537 

1908 

4,312 

2 

4,512 

1909 

4,500 

1% 

4,675 

1910 

4,375 

1% 

4,550 

1911 

4,375 

i su 

4,550 

1912 

4,375 

1% 

4,550 

1913 

4,6b0 

2% 

4,930 

i)  Die  5ßxooi|ton  tft  auf  10  Sa^te,  als  üblidje  ßaufoeii,  verteilt  unb  bem  3insfa^  augefdjlage*. 
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SaBefle  8. 

öetfäufe  uitb  Subljaltationen  bebautet  ©runbjtütfe 
uon  1880—1910. 


3atir 

SBebaute  ©runbftüie 
naef)  bem  ftaatl. 
Gebäube=Äatafter 

$retljättbige 

Verläufe 

Sublja= 

Stationen 

m ioo 

ftücfe  1 
fteüjänb. 
Verläufe 

i ©runb= 
famen: 
Subb,a= 
[tationen 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

1880 

17  809 

1127 

529 

6,3 

3,0 

1881 

18  257 

1084 

415 

5,9 

2,3 

1882 

18  424 

908 

232 

4,9 

1,9 

1883 

18  605 

1058 

179 

5,7 

1,0 

1884 

19  039 

1317 

188 

6,9 

1,0 

1885 

19  218 

1324 

116 

7,0 

0,6 

1886 

19  443 

1884 

11t 

9,6 

0,6 

1887 

19  701 

2 049 

71 

10,4 

0,4 

1888 

19  934 

2 092 

40 

10,5 

0,2 

1889 

20  292 

2 619 

48 

12,9 

0,2 

1890 

20  792 

2 200 

103 

10,6 

0,5 

1891 

21218 

1941 

145 

9,2 

0,7 

1892 

21 801 

1745 

323 

8,0 

1,5 

1893 

22  833 

1421 

337 

6,2 

1,5 

1894 

23  083 

1321 

343 

5,7 

1,5 

1895 

23  595 

1282 

355 

5,4 

1,5 

1896 

23  985 

1058 

352 

4,4 

1,5 

1897 

24  447 

1091 

288 

4,5 

1,2 

1898 

24672 

1162 

215 

4,8 

0,9 

1899 

25 136 

1272 

155 

5,1 

0,6 

1900 

25  357 

1184 

135 

4,7 

0,5 

1901 

25  466 

1058 

118 

4,2 

0,5 

1902 

25  677 

1258 

118 

4,9 

0,5 

1903 

26  032 

1409 

101 

5,4 

0,4 

1904 

26  521 

1455 

91 

5,5 

0,3 

1905 

27  051 

1568 

138 

5,8 

0,5 

19i;6 

27  589 

1772 

108 

6,8 

0,4 

1907 

28144 

1170 

237 

4,2 

0,8 

1908 

28  447 

927 

348 

3,3 

1,2 

1909 

28  494 

1056 

281 

3,5 

1,0 

1910 

28  480 

696 

246 

2,4 

0.9 

(SaBette  9 auf  ootiget  Seite.) 


»ebenpollt.  3<itftogen.  §eft  7. 
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XoBellc  10. 


$et  $is!ont,  bie  ftutje  uttb  bie  Serjinjung  bet 


Soft 

iDistont 

bcr 

ÜRetdjss 

banf 

Surdj 
4 % 

X 

jdjmttsfur 

3 ll2  % 
eidjsanletlj 

e bet 

3 °/0 

en 

£atjädjU 
4 % 

33  erlitt 
| 3V*  °/0 
‘idjsartletf)« 

ung  bet 

3 °/o 

m 

1 

1880 

4,240 

99,89 

— 

— 

4,005 

— 

— 

1881 

4,422 

101,46 

— 

- 

3,942 

— 

— 

1882 

4,538 

101,53 

— 

— 

3,939 

— 

— 

1888 

4,047 

102,09 

— 

— 

3,919 

— 

— 

1884 

4,000 

103,13 

— 

— 

3,879 

— 

— 

1885 

4,118 

104,25 

— 

— 

3,837 

— 

— 

1886 

3,279 

105,96 

102,88 

— 

3,775 

3,402 

— 

1887 

3,408 

106,31 

99,79 

— 

3,762 

3,608 

— 

1888 

3,324 

107,94 

102,48 

— 

3,706 

3,415 

— 

1889 

3,676 

108,14 

103,69 

— 

3,700 

3,375 

— 

1890 

4,517 

106,74 

100,42 

87,05 

3,747 

3,485 

3,458 

1891 

3,776 

105,99 

98,38 

85,10 

3,774 

3,558 

3,525 

1892 

3,203 

106,87 

99,97 

86,27 

3,743 

3,501 

3,477 

1893 

4,609 

107,24 

100,38 

86,27 

3,730 

3,487 

3,477 

1894 

3,117 

106,59 

102,39 

90,73 

3,753 

3,418 

3,307 

1895 

3,139 

105,68 

104,44 

98,91 

3,784 

3,351 

3,033 

1896 

3,656 

105,48 

104,57 

99,22 

3,792 

3,347 

3,024 

1897^ 

3,806 

103,64 

103  58 

97,65 

3,860 

3,379 

3,072 

1898 

4,267 

102,65 

102,64 

95,51 

3,897 

3,410 

3,141 

1899 

5,036 

99,75 

99,77 

90,71 

4,010 

3,508 

3,307 

1900 

5,333 

95,81 

95,82 

86,74 

4,175 

3,653 

3,458 

1901 

4,096 

99,52 

99,54 

89,27 

4,019 

3,526 

3,361 

1902 

3,321 

102  06 

102,06 

92,18 

3,919 

3,429 

3,255 

1903 

3,839 

102,29 

103,30 

91,49 

3,910 

3,388 

3,279 

1904 

4,222 

101,92 

101,94 

90,02 

3,923 

3,433 

3,331 

1905 

3,820 

101,33 

90,08 

3,454 

3,330 

1906 

5,149 

99,54 

87,13 

3,516 

3,442 

1907 

6,030 

94,66 

84,15 

3,698 

3,565 

1908 

4,764 

100,39 

92,58 

83,24 

3,984 

3,781 

3,604 

1909 

3,925 

102,92 

95,15 

85,84 

3,886 

3,678 

3,494 

1910 

4,346 

102,09 

93,17 

84,41 

3,918 

3,757 

3,554 
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Sabette  10. 


Staatepapiete  unb  spfanböriefe  Don  1880—1910. 


^3fanbbrtefe  ber  S 
23obenftei 

4 »Io  | 3V2  °/o 
$urd)jd)mttsfurs 

ßreufo.  Central* 

4 % | 3*/2  °/0 
Xatjädjl.  SBer^inf. 

^3fanbbriefe  be 
£>r)potl)efen=  un 

4 °/0  | % 

2)urd)jd)mttsturs 

r 93agrijd)en 
b SBecbfelbanf 

4%  |3'l2»|„ 
Xatfäcf)!.  Sßerjinj. 

3abt 

9 

10 

11 

12 

i3  ; 

14 

15 

16 

1 

98,27 

4,070 

99,23 

4,031 

1880 

99,31 

4,028 

100,61 

3,976 

1881 

99,12 

4,036 

100,64 

3,975 

1882 

99,76 

4,009 

100,90 

3,954 

1883 

100,61 

3,976 

101,36 

3,946 

1884 

100,69 

3,973 

102,05 

96,73 

3,920 

3,619 

1885 

102,74 

98,86 

3,893 

3,540 

99,16 

3,530 

1886 

102,30 

96,59 

3,922 

3,623 

97,50 

3,590 

1887 

99,30 

3,571 

98,38 

3,558 

1888 

100,04 

3,498 

99,35 

3,523 

1889 

101,90 

96,20 

3,925 

3,638 

101,09 

96,93 

3,957 

3,611 

1890 

102,58 

3,900 

101,05 

3,958 

1891 

102,98 

3,844 

102,27 

3,924 

1892 

103,17 

3,877 

102,88 

97,60 

3,868 

3,588 

1893 

98,06 

3,569 

98,85 

3,540 

1894 

101,28 

3,455 

101,42 

3,451 

1895 

101,70 

3,442 

100,28 

3,490 

1896 

100,58 

3,480 

100,16 

3,494 

1897 

99,15 

3,530 

98,52 

3,553 

1898 

102,39 

3,220 

96,13 

3,641 

1899 

100,18 

3,944 

100,17 

3,944 

1900 

99,72 

4,011 

101,08 

3,957 

1901 

102,78 

3,891 

103,56 

97,84 

3,864 

3,578 

1902 

103,45 

97,36 

3,867 

3 595 

99,24 

3,526 

1903 

1904 

1905 

101,55 

95,74 

3,935 

3,644 

1906 

99,02 

92,55 

4,039 

3,782 

1907 

97,79 

90,53 

4,090 

3,866 

1908 

100,34 

92,86 

3,987 

3,769 

1909 

99,97 

90,88 

4,001 

3,851 

1910 

8* 


116 


SaBefle  11. 


$ie  birefiett  Sftietenaoljnunöen1)  oljne  ©eroct&etäutne,  geordnet 
ttad)  föröjjengtuppen  uitB  Stadtteilen  und  iljte  2$etaoljner  nadj 
der  3äBluitg  von  1910. 


V» 

SS 

(S 

Stau 

bes- 

amte« 

beg. 

£iftorijdjer  SKatne 
bes 

Stabtteils 

5tn^obt 
b.  2Bobs 
nungen 
üb  erb-  2) 

23c 

1 u.  2 
3- 

Innung* 

3 u.  4 

3. 

m mit 

5-10 

3- 

met)t 

als 

i«»3- 

arcin 

2Bol 

0 

3im. 

bertoeit. 

^nungen 

oI)ne 

lonft. 

SBobnr.9) 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

1 

I 

sillt=93erlin 

1871 

997 

335 

266 

2 

23 

248 

2 

I 

2iltsKöHn 

1453 

971 

195 

77 

3 

27 

180 

3 

I 

griebtidjsm  erber . . . 

383 

220 

90 

23 

— 

2 

48 

4 

I 

ifeorotbeenftabt  . . . 

464 

175 

103 

136 

26 

2 

22 

5 

I 

Königsmertel,  fübtoeftl. 

4 622 

3 082 

850 

236 

4 

71 

379 

6 

II 

$riebrid)ftabt  .... 

6 376 

2 664 

1831 

1529 

46 

27 

279 

7 

III 

Unt.  $riebrid)=93or)tabt 

1576 

245 

199 

861 

181 

4 

86 

8 

III 

Scböneberger  33orftabt . 

16  826 

8 429 

4152 

2 891 

122 

186 

1046 

9 

IVa 

Ob.  griebri<t)  = 33orftabt 

2 092 

811 

524 

557 

9 

5 

186 

10 

IVa 

XempeM.  23orTt.  me[ti. 

18  502 

12  275 

3 870 

1004 

8 

175 

1170 

11 

IVb 

„ öftl.  . 

19  836 

13  878 

4 295 

638 

3 

185 

837 

12 

Va 

Üuijenitabt,  tenfeits  bes 

Kanals,  meftl.  . . 

22  779 

16  626 

2 248 

322 

1 

628 

2 964 

13 

Vb 

^uijenftabt,  jenfeils  bes 

Kanals,  öftl.  . . 

18  896 

15  930 

1136 

149 

1 

477 

1203 

14 

VI 

£ui|enftabt,btesfeits  bes 

Kanals  .... 

20  527 

12  064 

5192 

1436 

8 

247 

1580 

15 

Via 

9leu-KöUn 

471 

187 

165 

82 

— 

7 

30 

16 

Vlln 

Stralauer93iertel,  meftl 

22  001 

15  566 

2 800 

578 

3 

6^9 

2 445 

17 

Vilb 

„ „ norböitl. 

20119 

16  852 

1708 

191 

— 

392 

1076 

18 

VI  Ib 

Königstriertel,  jüböjtl.  . 

10  458 

9 088 

653 

31 

— 

190 

495 

19 

VIIc 

Stral.  viertel,  füböftl. 

28  212 

23  122 

2 762 

142 

— 

511 

1675 

20 

VIII 

Königsüiertel,  nörbl.  . 

29  213 

21  695 

5 052 

501 

— 

460 

1501 

21 

IX 

Spanbauer  Viertel . . 

10  747 

6 335 

2712 

923 

10 

115 

652 

22 

Xa 

■ftofentljai.  33or[t.,  jübl. 

25  834 

18  581 

3 488 

461 

2 

797 

2 505 

23 

Xb 

„ norbme[tl.  . 

27  380 

23  157 

2 264 

105 

— 

546 

1308 

24 

Xc 

„ norböftl.  . 

22  892 

18  083 

3 233 

205 

1 

397 

970 

25 

XI 

Oranienburg.  93or)tabt . 

29  563 

22  794 

3 347 

418 

5 

708 

2 291 

26 

Xlla 

griebr.  SBilljelmftabt  . 

2 457 

1322 

592 

394 

11 

8 

130 

27 

Xlla 

Xtergarlen=33oritabt  . 

3 830 

1069 

1295 

1293 

91 

10 

72 

28 

Xlla 

yjioabit,  öftltd)  . . . 

7 897 

4 847 

1877 

882 

6 

43 

242 

29 

Xllb 

sUioabit,  meftlid) . . . 

33  460 

24  871 

6 217 

963 

6 

333 

1070 

30 

Xllla 

(Sefunbbrunnen  . . . 

24  137 

20  817 

1585 

149 

1 

471 

1114 

31 

XHIb 

SBebbing 

29  943 

26  065 

2 255 

156 

369 

1098 

Stabt  Berlin: 

2)irefte  SKietermobnungen  . . 

464  817 

342  722 

67  025 

17  592 

550 

8025 

28  902 

2Me  2Bol)Tumgen  opne  (5.  91.  . 

498  968 

tfntermietertDobnungen  otjne©.^. 

2 775 

*)  DIjne  UntermietenDöIjnungen. 

2)  3n  ben  ^auptac^Icn  [mb  enthalten:  947  SBobnuttgen  mit  oorübergebenb  abroefenben 
SBemotjnern,  203  mit  unoelonntem  3Jtietstoett,  1 oljne  «Ingabe  bet  SBoljnräume. 

3)  1—4  Si^nter  ebne  Äüdje  unb  fonftige  atebenräume. 
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Säbelte  11. 


Sortierung. 


«k> 

JO 

£7 

Stuf  100  SK 
entfallen  2 

1-2  1 3-4 
3tmm.|3imm. 

teterro 

Boljn. 

5 3-u. 
mehr 

iof)n. 

mit 

ajtinb. 

roert. 

2Bobn. 

Stuf 

1 SBofjn. 
ent* 
faßen 
SBobnr. 

2In= 

roefenbe 

93e* 

meiner 

1 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

1 

53 

18 

14 

15 

3,80 

6471 

2 

67 

13 

6 

14 

3,22 

4 593 

3 

58 

24 

6 

12 

3,66 

1292 

4 

38 

22 

35 

5 

6,03 

1857 

5 

67 

18 

5 

10 

3,27 

16  304 

6 

42 

28 

25 

5 

4,89 

24  391 

7 

16 

14 

66 

4 

8,01 

6 348 

8 

50 

25 

18 

7 

4,22 

58  000 

9 

39 

25 

27 

9 

4,79 

7 409 

10 

66 

21 

5 

8 

3,32 

64  616 

11 

70 

22 

3 

5 

3,23 

67  580 

12 

73 

10 

2 

15 

2,58 

73  301 

13 

84 

6 

1 

9 

2,41 

67  255 

14 

59 

25 

7 

9 

3,56 

73  245 

15 

40 

35 

18 

7 

4,47 

1676 

16 

71 

13 

3 

13 

2,80 

74  602 

17 

84 

8 

1 

7 

2,69 

74  120 

18 

87 

6 

0 

7 

2,55 

39  322 

19 

82 

10 

0 

8 

2,69 

102  098 

20 

74 

17 

2 

7 

3,07 

103  732 

21 

59 

25 

9 

7 

3,70 

39  844 

22 

72 

13 

2 

13 

2,75 

84  045 

23 

85 

9 

0 

6 

2,66 

97  809 

24 

78 

14 

1 

7 

2,84 

82  011 

25 

77 

11 

2 

10 

2,74 

101  769 

26 

54 

24 

16 

6 

4,19 

9 534 

27 

28 

34 

36 

2 

5,95 

15  238 

28 

60 

24 

11 

3 

3,82 

29  007 

29 

74 

19 

3 

4 

3,13 

124  204 

30 

86 

7 

0 

7 

2,63 

90358 

31 

87 

7 

0 

5 

2,70 

112  513 

74 

14 

4 

8 

3,03* 

3,081 

1,39; 

1 654  544 
1 776  435 
4 652 

(£s  fommen 

93etüoI)ner 

auf 


&enn3eid)nenbe 
Strafte  ober^untt 


1 2Bobn 


l 

taum 


bes  Stabtniertels. 


17 


18 


19 


3,45 

3,16 

3,64 

4,0 

3.53 

3,91 

4,03 

3,45 

3.54 
3,49 
3,41 
3,22 

3.56 

3.57 

3,56 

3,39 

3.70 
3,76 

3,62 

3.55 

3.71 

3,25 

3,53 

3.58 
3,44 

3,88 

3,98 

3,67 

3,71 

3,74 

3,76 


0,91 

0,98 

0,92 

0,66 

1,07 

0,71 

0,51 

0,82 

0,74 

1.05 

1.06 
1,25 

1,48 

1,00 

0,80 

1,21 


1,36 

1,40 

1,34 

1,16 


1,18 

1,34 

1,26 

1,26 

0,92 

0,67 

0,96 

1,19 

1,46 

1,39 


ÜRatljausotertel 

Sdjlofoütetiel 
Steidjsbanfütertel 
Unter  ben  ßinben 
2He£anber=^tab, 

Jteue  Äönigftr. 
griebrtcbftr.,  ßeipjiger 
Str. 

Xiergartenftr. 

SHter  SBeften  Oßotsbam. 
Str.) 

SInbalter  33afjnl)oi 
SDtöcfernftr.,  Äreus&erg 
231ücberftr.,  $afenbeibe 
Äottbuf.  £or,  Äöpenitf. 
Str. 

©örtifc.  23f)f.,  S^IeJ.  Xot 
Gitters,  ^Srins.s,  ßöpn. 

Str. 

SBatlftr. 

©r.  ftranff.  Str., 
Slnbreasftr. 
granffurt.  Sltlee, 
Srtebridjsljatn,  ^etersbg. 
Str. 

SBarfcbauer  Str. 
©reifstoalber  Str. 
ßinienftr.  (fr.  Scheunen* 
oiertel) 

Sdjönbauf.  Üor,  SBetn* 
bergsroeg 

Sdjönljauf.  Slllee,  Sdjroeb. 
Rappel*,  ^5ren3lau.  Slllee 
©bauffeeftr.,  Stett.  93bf., 
Dumbolbtbain 
ßuifenftr.,  ©baritö 
ftönigspl.  u.  ^anfaotertel 
Äriminalger.,  ßebrt.  S3bf. 
33euffelftr.,  Steues  ?janfa* 
oiertel 

23runnenftr.,  SBabftr., 
^rinaenauee 
ÜJtüIterftr.,  Seeftr. 


3,57 

3,56 

1,68 


1,17 

1,15 

1,20 
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Za  Bette  12. 


35ie  Slnjatyl  bet  bireften  äftietetwoljmmgen  oljne  ©euj.süKäume 
mb  tljrc  butd)f<f)mtUid)en  9J]ietspreife,  georbnet  narf)  btt 
3inttnet3aljl  wnb  naä)  Stabtteilen  itad)  btt  3^Iuitg  von  1910. 


Caufbe. 

1 3intnter 

2 3™tmet 

3 3tnimet 

4 

5 3urtmer 

3lr. 

Sinj.  | 

SJiiete 

2ln5. 

attiete 

2lna.  | SOTietc 

Sln3  | 

3Jtiete 

3ln3.  | 

3 Kiete 

1 x) 

2 | 

3 

4 

5 

6 

7 

8 1 

9 

10  | 

11 

1 

624 

269 

373 

441 

198 

720 

137 

1100 

119 

1580 

2 

615 

273 

356 

453 

138 

729 

57 

1107 

37 

1544 

3 

128 

298 

92 

481 

56 

695 

34 

1079 

13 

1479 

4 

66 

354 

109 

539 

52 

1054 

51 

1600 

48 

2060 

5 

1559 

284 

1523 

418 

575 

701 

275 

973 

127 

1290 

6 

880 

350 

1784 

520 

1085 

880 

746 

1291 

603 

1720 

7 

110 

276 

135 

430 

104 

867 

95 

1531 

140 

2006 

8 

4153 

305 

4276 

456 

2802 

767 

1350 

1100 

1000 

1516 

9 

365 

330 

446 

472 

331 

826 

193 

1152 

156 

1458 

10 

5883 

304 

6392 

457 

2712 

732 

1158 

1038 

545 

1347 

11 

7487 

298 

6391 

453 

2991 

762 

1304 

1068 

440 

1405 

12 

10505 

285 

6121 

428 

1762 

694 

486 

973 

202 

1277 

13 

12006 

275 

3924 

425 

932 

699 

204 

974 

96 

1320 

14 

5549 

307 

6515 

457 

3555 

733 

1637 

1059 

851 

1365 

15 

95 

317 

92 

491 

84 

817 

81 

1162 

47 

1458 

16 

9371 

280 

6195 

414 

2101 

681 

699 

988 

351 

1318 

17 

9203 

280 

7549 

409 

1434 

642 

274 

872 

106 

1197 

18 

5444 

288 

3644 

432 

596 

670 

57 

906 

21 

1145 

19 

13162 

282 

9960 

427 

2357 

670 

405 

926 

72 

1209 

20 

11104 

290 

10595 

444 

3818 

715 

1234 

988 

345 

1300 

21 

3101 

287 

3234 

442 

1807 

739 

905 

1061 

488 

1410 

22 

10994 

270 

7587 

403 

2703 

649 

785 

917 

318 

1231 

23 

12524 

278 

10633 

420 

1966 

643 

298 

977 

69 

1235 

24 

10148 

273 

7935 

418 

2696 

650 

537 

906 

140 

1160 

25 

13519 

270 

9275 

416 

2655 

695 

692 

963 

256 

1266 

26 

591 

314 

731 

490 

371 

8C0 

221 

1161 

185 

1555 

27 

357 

317 

712 

482 

858 

820 

437 

1245 

376 

1708 

28 

2170 

279 

2677 

434 

1181 

716 

696 

1030 

424 

1372 

29 

13294 

280 

11577 

433 

4566 

708 

1651 

1016 

645 

1420 

30 

12720 

254 

8097 

380 

1305 

601 

280 

856 

85 

1086 

31 

13953 

266 

12112 

403 

1931 

627 

324 

878 

83 

1115 

33erltn\ 
über!).  / 

|l91680 

' 280 

|l51042 

427 

49722 

705 

|l7303 

1033 

8388 

1426 

9 Die  SBesetc^nung  ber  Stabtoiertel  unb  ber  6tanbesamt5be3tr!e  fiefje  Xobellc  11. 
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SaüeKe  12. 


töortfefcung.) 


Üaufbe. 

6 3ittimet 

7 3immet 

8 3tntmer 

9 3tmmer 

10  3iwmer 

Wt. 

2In*. 

| SJIiete 

5ln3. 

SDTiete 

2Irt3.  |9Kiete 

2ln3. 

artete 

3ln3. 

| 9Jiiete 

1 l) 

12 

13 

14 

15 

16 

1 17 

18 

19 

20 

21 

1 

74 

1900 

41 

2407 

14 

2885 

7 

3124 

1 

3000 

2 

26 

1936 

6 

2475 

6 

2546 

2 

3300 

— 

— 

3 

3 

2500 

2 

2700 

2 

3000 

2 

2826 

1 

1680 

4 

29 

3000 

34 

3616 

14 

5769 

8 

5578 

3 

4875 

5 

61 

1671 

30 

1950 

12 

2598 

5 

3130 

1 

3700 

6 

453 

2171 

261 

2677 

122 

3118 

63 

3967 

27 

4700 

7 

202 

2463 

183 

3195 

161 

4542 

92 

5303 

83 

7052 

8 

775 

2004 

547 

2517 

283 

3250 

185 

4067 

101 

4963 

9 

168 

1826 

126 

2133 

70 

2861 

30 

3328 

7 

3550 

10 

286 

1763 

103 

2030 

44 

2523 

17 

3157 

9 

3556 

11 

146 

1746 

37 

2033 

8 

2158 

6 

2325 

1 

2850 

12 

76 

1569 

27 

1988 

13 

2074 

4 

2240 

— 

— 

13 

28 

1694 

12 

1978 

7 

2371 

4 

2238 

2 

2775 

14 

388 

1743 

128 

2084 

49 

2420 

11 

2657 

9 

2918 

15 

24 

1709 

7 

2580 

3 

2704 

1 

4600 

— 

— 

16 

162 

1640 

40 

1883 

19 

2341 

5 

2890 

1 

3000 

17 

48 

1409 

22 

1822 

10 

2107 

5 

2367 

— 

— 

18 

7 

1486 

— 

— 

3 

1903 

— 

— 

— 

— 

19 

46 

1446 

15 

1932 

7 

2062 

2 

2100 

— 

— 

20 

112 

1589 

33 

2027 

5 

2081 

5 

2458 

1 

3100 

21 

257 

1850 

94 

2400 

51 

2726 

17 

3408 

16 

3628 

22 

97 

1511 

32 

1940 

12 

2193 

2 

1575 

— ' 

— 

23 

26 

1518 

5 

1590 

3 

1925 

— 

— 

2 

2500 

24 

43 

1519 

15 

1730 

5 

2085 

4 

2216 

1 

2100 

25 

89 

1612 

39 

1956 

23 

2100 

9 

2238 

2 

2800 

26 

95 

1847 

54 

2312 

35 

2742 

11 

3436 

14 

3800 

27 

329 

2225 

269 

2800 

142 

3582 

110 

4219 

67 

5000 

28 

277 

1736 

134 

2041 

39 

2213 

7 

2080 

1 

4400 

29 

208 

1906 

70 

2197 

24 

2500 

6 

2781 

10 

2968 

30 

42 

1424 

11 

1800 

8 

2156 

— 

— 

3 

2750 

31 

45 

1436 

13 

1700 

11 

1879 

2 

2250 

2 

2051 

Berlin! 
überb.  / 

4622 

1890  j 

2390 

2439 

1205 

3144  | 

622 

3978  | 

365 

5038 

O 25ie  58eäeid)nung  bet  Stabtoiertel  unb  ber  Stanbesamtsbeatrfe  fie^c  Tabelle  11. 
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Tabelle  13. 


SBoljnuttgsmarft.  $ie  Icerfteljcnbeit  SBofjituitgen  mit  uttb  o Ijite  (5es 
roetberäume,  foroie  bie  übrigen  (gelafje  (föero.s-IK.)  non  1880—1912. 


3oi)t 

SBenuitfe  SBobnungen 
unb  ©elaße 

iieerftebenDe 

fflßofmunaen  unb  ©etaße 

°/oo  aßet 

1880 

255  479 

18  508 

67,55 

1881 

265  138 

14  049 

50,32 

1882 

273  733 

12  897 

45,0 

1883 

282  847 

11  488 

39,03 

1884 

292  718 

9 925 

32,79 

1885 

303  364 

7 309 

23,53 

1886 

315  063 

7109 

22,07 

1887 

325 135 

6 904 

20,79 

1888 

337  410 

7 530 

21,83 

1889 

353  318 

8 516 

23,54 

1890 

371 010 

9 956 

26,13 

1891 

386  854 

15  576 

38,70 

1892 

400  653 

20  587 

48,87 

1893 

411 386 

26  262 

60,01 

1894 

422  589 

27  284 

60,65 

1895 

429  346 

28  439 

62,12 

1896 

439  819 

27  087 

58,01 

1897 

457  762 

24  909 

51,61 

1898 

468 150 

22723 

46,29 

1899 

489  745 

12  253 

24,41 

1900 

505  518 

7 059 

13,77 

1901 

513  951 

5180 

9,98 

1902 

519  693 

6 299 

11,97 

1903 

527  909 

8113 

15,14 

1904 

540  758 

9 351 

17,00 

1905 

558  306 

11936 

20,93 

1906 

575  245 

14 192 

24,08 

1907 

592  946 

16  725 

27,43 

1908 

603  934 

21 721 

34,72 

1909 

606  729 

30  256 

47,50 

1910 

610  298 

32  098 

49,97 

1912 

655  731 

30  695 

46,81 

Sabeße  14. 


Seerfteljenbe  SSBoljmmgen  oljne  ©emerberäume,  gecrbnet  neu!) 
©töjfrengruppett  non  1899—1912. 


3a&r 

0-2  3imm. 

3-4  3inwt. 

5 unb  meljr 
3immer 

ßeetfteljenbe 
2Bol)n.  iiberljpt. 

SBobnunqen 
o.  ©.=91  übfipt. 

93on  1000  2ßoI)g. 
ftanDen  leer 

1899 

6 371 

1224 

851 

8446 

1900 

1764 

663 

803 

3 230 

421 671 

7,90 

1901 

824 

317 

730 

1761 

fiieroon: 

1902 

1360 

602 

676 

2 584 

ftleintDoljnuncien 

335  000  5,2 

1903 

2 239 

1297 

993 

4 529 

SKittelroo  jungen 

63  225  14,9 

1904 

2 732 

1603 

1101 

5 436 

©rojje  Sßoljnung. 

23  099  34,8 

1905 

4 942 

1932 

971 

7 845 

476  409 

1 

16,47 

1906 

7182 

1772 

972 

9 926 

Snernon; 

1907 

9596 

1922 

867 

12  385 

Äleinrooljnungen 

381555  13,0 

1908 

13  761 

1815 

856 

16  432 

Mitteln)  ol^nungen 

71589  27,0 

1909 

20  182 

1548 

1241 

23  871 

©ro&e  SOBofjnung. 

23  202  41,9 

1910 

20  697 

2 900 

1385 

24  982 

523  950 

1 

47,68 

1912 

17  859 

3 033 

1472 

22  364 

121 


Tabelle  15. 


Surdj  9ieuBauten  rteuerftanbene  SBoIjnungen  ohne  ©eroerBeräume, 
geor&itet  itad)  ©töfoeitgtuppen  uon  1901 — 1911. 


3af»t 

(Snfang) 

2Bof)mtn 

mit 

0-2  3tmm. 

tgen  in  SKe 

mit 

3-4  3irom. 

ubauten 

mit 

5 u.  mehr 
3*mm. 

iJleue 

SBohnung. 

überhaupt 

Sßorljanb. 

2ßohnung. 

überhaupt 

s4iuf  1000 
uortjanbene 
SBotpiungen 
tarnen  neue 
Sßobnungen 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

1900 

421  671 

1901 

7 889 

18,71 

1902 

8 352 

2189 

299 

10  840 

1903 

11  507 

2 523 

327 

14  357 

1904 

16  560 

2 908 

359 

19  827 

1905 

16  940 

3 772 

450 

20162 

1906 

18  863 

3 067 

373 

22  303 

476  409 

47,46 

1907 

12  059 

1828 

223 

14110 

1908 

9 347 

1503 

306 

11  156 

1909 

5 386 

930 

183 

6 499 

1910 

4 778 

1013 

139 

5 930 

1911 

4 774 

1221 

189 

6 084 

523  950 

11,61 

Säbelte  18. 

Sie  erteilten  23aufdjeine  mtB  Bie  ©eBraudjöaBnaljinen 
Dott  SSBohngeBäuBen  non  1880—1910. 


3oi)t 

23aufdjeine 

überhaupt 

(Sebrauchs= 
abnahme  non 
SBohtigebäuben 

Sahr 

33auj<beine 

überhaupt 

(Sebrauche* 
abnahme  oon 
JBohnpebäuben 

1880 

1840 

248 

1896 

1780 

412 

1881 

2 013 

214 

1897 

1522 

380 

1882 

1970 

278 

1898 

1616 

285 

1883 

2 346 

306 

1899 

1338 

286 

1884 

— 

320 

1900 

1254 

277 

1885 

2 857 

291 

1901 

1159 

335 

1886 

3139 

289 

1902 

1338 

440 

1887 

2256 

389 

1903 

1528 

524 

1888 

3 000 

503 

1904 

1681 

673 

1889 

3117 

508 

1905 

1803 

652 

1890 

2557 

618 

1906 

1749 

677 

1891 

2328 

522 

1907 

1399 

450 

1892 

1837 

456 

1908 

1127 

374 

1893 

2 086 

353 

1909 

1203 

221 

1894 

1777 

306 

1910 

1379 

212 

1895 

2141 

330 

122 


So  bette  17. 


Sie  SBenöIfetungsbemegung. 

I.  Sic  ^Bewegung  bet  SBenölfetmtg  non  1880—1910 
netgüdjen  mit  bet  Sinjalji  bet  2Bol)nungett. 


3oi)t 

33etDof)nte 
Sßofyrt.  m. 
u.cbn.©9t. 

be= 

üölferung 

Äinber  i 
15  3al) 

übe+pt. 

intet 

ren 

in°/„ 

3ät)r 

(gtjejdjlit 

überbpt. 

Üd)e 

jungen 

%o  ber 
SBeoölfeiung 

Abnahme  b.  Sin* 
teils  bet  Ktnber 
an  bet  ffiefamt* 
beoöiferung 
in  % gegen  1880 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

1880 

255  929 

1089  894 

322  710 

29.6 

10829 

19,60 

0 

1885 

303  211 

1 281 299 

374  043 

29,0 

13  866 

21,48 

— 2,0 

1890 

366  907 

1 531  087 

432  959 

28,3 

17  810 

22,95 

— 4,4 

1895 

408  638 

1623  640 

446874 

27,4 

17  238 

20,76 

— 7,4 

1900 

470  057 

1 827  358 

485  773 

27,4 

20  756 

22,26 

— 7,4 

1905 

523  435 

1968569 

502  733 

25,6 

22  276 

22,16 

— 10  4 

1910 

554  619 

1994  206 

496  323 

24,9 

21 848 

20,60 

-15,8 

II.  Set  3umad)s  in  {ebern 


b. 

nungen 

b.  2Bol)tt= 
becöl= 
ferung 

b.  $tnb. 

unter 

153o$r. 

b.3u3uges 

b. 

Sßegauges 

b. 

3u5ugs* 

über* 

Muffes 

b.  ©es 
bürten* 
über* 
jebuffes 

1 

3 

4 

5 

6 

7 

~ 8~~ 

A.  Sri  abjotutert  3tt^len. 


1880/85 
1885  90 
1890,95 
1895  00 
1900/05 
1905/10 


4 47282 
+63696 
+41 731 
+61 419 
+53  378 
431 184 


+ 191405 
+ 249  788 
4-  92553 
+ 203  718 
+ 141 211 
4 25637 


4 51333 
+ 58  916 
+ 13  915 
+ 38  899 
+ 27  000 
— 6 410 


4 788  144 
+ 897  652 
+ 939  648 
41156  770 
+1278436 
(-1324581 


f 556170 
4 711605 
+ 923  327 
41029867 
+1 208  457 
+1376  203 


+ 131 974 
f 186  047 
+ 16  321 
+ 126  903 
+ 69989 
— 51622 


+60  983 
+77  460 
+82 189 
+84  641 
+81 311 
+82  731 


B.  SBeränberun g jeber  3ö 
ben  Startb  ber  oorlje 


1880/85 

+ 18 

\ 18 

+ 16 

1885/90 

+ 21 

+ 20 

+ 16 

1890/95 

+ 11 

+ 6 

+ 3 

1895/00 

+ 15 

+ 12 

+ 9 

1900/05 

+ 11 

+ 8 

+ 6 

1905/10 

+ 6 

+ 1 

— 1 

c. 

SBeränberung  ieber 
gegen  ben  6 

1880 

0 

0 

0 

1885 

+ 18 

+ 18 

+ 16 

1890 

+ 43 

+ 41 

+ 35 

1895 

+ 60 

+ 58 

+ 39 

1900 

+ 84 

+ 68 

+ 51 

1905 

+104 

+ 81 

+ 56 

1910 

+117 

+ 83 

+ 54 

Ijlurtg  in  ^rogenten  gegen 
rgeljenben  3äl)lung. 


+ 63 

+ 51 

+ 

12 

+ 

6 

+ 70 

+ 55 

+ 

15 

+ 

6 

(-61 

+ 60 

+ 

1 

+ 

5 

4 71 

+ 63 

+ 

8 

+ 

5 

+ 70 

4 66 

+ 

4 

+ 

4 

+ 67 

+ 70 

— 

3 

+ 

4 

3äf)tung  tn  ^rogenten 
anb  non  1880. 


0 

0 

0 

0 

+ 63 

+ 

51 

+ 12 

+ 6 

+ 82 

+ 

65 

+ 17 

+ 7 

+ 86 

+ 

85 

+ 1 

+ 8 

+ 106 

+ 

94 

+ 12 

+ 8 

+ 117 

+ 

111 

+ 6 

+ 7 

+ 121 

+ 126  | 

i ~ 5 

+ 8 
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SaBcKc  18. 


Sie  Steuern  auf  Bern  Bebauten  ©runBBefi^  uon  1880—1912. 


A.  SBon  1880—1894. 


Steuer^ 

ia^r 

Singet 

bebauten 

©runbftiide 

)I  ber 

SBo^nbes 

oöüerung 

(öe[amtei 

£aus[teuer 

m. 

ctrag  ber 

SCRietsfteuer 

2)W. 

2)urd)[d 
Steuer: 
1 Daus 

m. 

jnittiidje 
la[t  für 
l33emoI)n. 

m. 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

1880 

18  478') 

1089  894 

3 474  7735) 

9 599  2465) 

708 

12,0 

1885 

200772) 

1 281 299 

3 939  6735 1 

11 268  0765) 

760 

11,8 

1890 

22  3362) 

1 531 022 

5 217  2355) 

13  501 4155) 

838 

12,2 

1894 

23  7302) 

1 593  5234) 

6 164  HO5) 

13 140  3885) 

815 

12,1 

B.  «on  1895- 

-1907. 

©efamtertrag  ber  (5runb= 

mie 

nor 

[teuer  nad)  bem  sJtu^ertrag 

1895 

24  0012) 

1623  640 

15  093  7906) 

629 

9,3 

1900 

24  7352) 

1 827  358 

18  602  2117) 

752 

10,2 

1905 

27  6282) 

1968  569 

22  473  1687) 

814 

11,4 

1907 

27  8082) 

2 0279804) 

24  266  6607) 

873 

11,4 

c. 

£on  1908- 

-1912. 

©efamtertrag  ber  ©runb= 

[teuer  nad)  bem  gemeinen 
SBert 

1908 

27  8242) 

20069414) 

26  833  4537) 

967 

13,4 

1909 

27  9512) 

1999  4274) 

26  251 2907) 

939 

13,1 

1910 

283732) 

1994206 

26  463  7087) 

930 

13,3 

1911 

28  8163) 

2013  8454) 

28  770  6537) 

999 

14,3 

1912 

29  0713) 

20071404) 

28  753  0437) 

993 

14,3 

*)  23etöoI)nfe  ©runbftücfe.  2)  Gebaute  ©runbftüife.  3)  93enu^te  ©runbftütfe.  4)  9?ad)  ben 
0rortfö)reibungen  ber  ^erfonenftanbsaufnaljme.  5)  3ft=©ttrag.  6)  3ft=©rtrag;  ^ierju  nodj  ein 
9teft  ber  SJiietsfteuer  in  £>öfje  non  13  452  M.  ?)  Sol9©rtrag. 


SoBcUe  19. 


$as  tmrd)[ö)nittUd)e  (Sintommen  eines  SJetuoijners 
non  1880 — 1891*). 


3«$* 

$)uxd)[d)mttseinfommen 

m. 

3«i)t 

Dur^[^ntttsetnfommen 

m. 

1880 

525,80 

1886 

581,50 

1881 

499,60 

1887 

586,50 

1882 

534,30 

1888 

603,30 

1883 

555,20 

1889 

617,50 

1884 

556,40 

1890 

636,50 

1885 

56140 

1891 

689,70 

*)  cinfcf)!.  bes  ©infommens  ber  nic^tp^T)fi}d)en  ^perfonen  unb  ber  f ttlioen  ©infommen  ber 
9?Uf)M£tttgefdjäfcten. 
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ZabtUt  20. 


HLKKKKKKKKKHKHKKKKKKKKKKK 

CDcOcO<X>CO©©©©©©©©©©©QOOOOOaoaoaOQOOO 

HAKKHKKOOOOOOOOOOCOOCDCDCDfflCO® 

CN^cotoi-‘-©©oo<J©üi^coioi-i-©©oo<i©CKtf-‘Coto 

tA 

P 

1578  983 

1 593  220 

1 609  569 

1 616  405 

1 641  285 

1 684  904 

1 714  681 

1 757  912 

1 803  975 

1845  794 

1 856  260 

1 875  752 

1 907  242 

1 947  634 

1 991  658 

2 028150 

2 040  541 

2 021  948 

2 013  448 

2 031820 

2033  363 

2 026  491 

2 011273 

1935 188 

CO 

» GtSl 

« -o  S o 

V o % 'S 

5?Sf  <r 
£ " « 

298  774 
306  790 
306  684 
327  180 

327  317 

339  322 

342 114 

353  238 

403  786 

429  491 

432  383 

469  305 

522565 

562  247 

601 851 

637  806 

661 578 

653  025 

655  014 

671 630 

684  744 

688  034 

681 918 

618  947 

CO 

3,  -e  S 

S£  ^ p 
<0  'Bn  'S=r 

3 * 

254  928 

262  971 

263  586 

284  431 

285  069 
295  911 

297  097 

305  763 
353  654 
376  943 
378  943 

414  839 

467  139 

505  241 

542  298 

577  541 

600  466 

591 654 

590892 

606  807 

619  843 

622  945 

616  264 

564  256 

© 

o 

9 3 

CO  _ OL* 

11  i 

§ 35 

tf^ÜiÜitf^rf^H^M-h-^OC0^1ÜT^COD®)0<JÜiCÖt»b®COCOCO 
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l~'-^©l-'-C®IOI-1-tOOiOO©©©©QOtOOl<ll-*-00©QO©© 

Ol 

g 3_ 

CO  3 

o 

®»  3 

°w  1 

1 

*“»  3 

WCOOJCOCOWCOWWIWbStCtatOL'SliStOKbSKtOhl.KK 
KWÜ50:03böfcOU)KOGONlOiO:WfcSOCDOOOCDCOOO 
cd  oo  cd  ® o tu  öj  ^ lo  00  b b b oo  o © k © b ö k b 

00ÜiÜi<lO5C»©fc0ÜU£)*<l©l!!0CD<100COCntf^Catf*CJiC5fc0 

Ci 

H*- 

to  o 

2 o _ 
5,3 

■3  3 w _e 

2 2 3 
* 13  8 

870  449 150 

867  871 410 

868  529  088 
891935  213 
901 619  741 
932  383  462 
965  838  759 

1012  349  376 
1 091 562  416 

1 146  991 964 

1 147  357  539 
1174  943171 
1252  735  488 
1330  616  209 
1421 806  988 
1512  584 171 
1579  652  206 
1558  861 339 
1574  385  359 
1604 159  416 
1635 108  825 
1642  681 350 
1652  987  757 
1478  914  001 

p G) 

^ <5  2 ä. 

S ^ ° 

"j?  “ö  3 

<2  ^ 3 

3 

<K»aoaxi<Ki<i**j<ia>ciC505C5a>0!üioiü*oioiCNü* 

OöbOM-OQOOO<Klrt^M-OOÜlM)l-k'lsOO<l05Ü»rf^CT^M^O» 

COUJOH^CDfcOOH^C^WOOOSOSOOl-^ÜTÖSCOOOCDM-OÜiH-^ 

OO 

ä 2 ^ 

5 3 5 

•"*  s <sS 

» $ 3 

co  ro  co  ro  co  ro  to  ro  co  ro  ro  co  ro  ?c;  ro  ro  to  ro  ro  ro  co  ro  ro  co 

CÖH^COC«CÖ**COCOCOC®a0C0ÜT©©^iaO00<KK100  00© 
ootogoooooooooo^ia>cs<r>oGi-<iociio^OTtoc®Loi— 
©^OOOOOOtfi.<]GOM-LO©^l^tfi»©C®©C®OOU<©tO©GO 

© 

2.  g 

ä f 8 1 

f*  3 ÖO  3 

O ZJ 

3 3 

20  451 447 
20 133  077 

19  902  652 

20  072  859 
20  469 189 
21 362  877 

22  369  065 

23  462  717 

24  964  581 
26  028  854 

25  838  065 

25  802  948 

26  641 934 
28 176 165 
30  067  286 
31 921 880 
33 108  529 
32  524  758 

32  695827 

33  074  421 
33  808  468 

33  880  320 

34  210  948 
30  253  077 

M- 

© 

0)2. 

^fsgS.2 
«3  3 q o 

^3^2  3 » 

Sro3  *5* 
ö \\ 

Üi©©C5©©C5CSÜiOrrf^COCOC®rf^C®C®COCOCOIOtOIO>IO 

h*-  © Vi  © w Io  m-  io  05  bi  © lo  cd  m-  oo  bo  © © it*  rf*  © c® 

M- 

£we>ES 

Sl-gSg 

«ö?  p 3 ü 

' §§  2 3 « 

COCDCDCDCDCDCDCOCDCDCDCDCOCDCDCDOOQOOOGOOOQOOOOO 

kkkkkkooooooooooc®®®®®©® 

CNrf^wtoi-*o<r>Qo^o5D*tf^wtoi--*-©coao^a;cnrf*aoLo 

!-*• 

p 

>cr 

H 

$ie  Slnjctljl  btt  SBetuoIjnet  mb  btt  3^fUeit  forme  i $t  (Sittfommen  im  gcutjeit 
mie  im  ISurdjfdjniit  mb  bit  Staateeinfommenfteuer  Dort  1892—1915. 


93erglei<B  äroifdjen  Ginlommen  uni)  ®Ucte. 
®on  1880  Bis  1910. 
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Tabelle  21. 


00 

'S  « 

2i 

«1  . 
«0  5" 

0 *-» 

e 

w {5 

1 S 

i ° 

O 

o c _© 
o~~  ©"  o 

l>  I>  © 

CM  tH  SM 

M N N 

o ® o o 

®"~  ©"  o~  o ©~~ 

00  SM  © CO  © 

05  O 05  00  l> 

H N H H H 

t> 

o 

/=> 

sc 

-~2  ö 

° « JL 

ss 

**-  ö 

« s 

«r  s 

<-Q  ^ 

o 

o"' 

*-<  CD 
oo"  o" 
o ^ 

++ 

CO  0__  iD^  1-^ 
t-T  io"  Tf"  CM" 
O CM 

+ ++  + 

CD 

SS 

^ 'S 

§ i 

■*»  « 

r* 

f-  jQ 

«5 

Ck> 

o 

iO  00 

CM"  05" 

o 

++ 

CD_  CD^  tH^ 

co"  th"  io"  oo" 
O 

1 1 + + 

lO 

€33 

SS  2 

s £ 

cn  in  ? 

5 JS  i 

l£>  e 

S 

o 

05  CM 

cd"  o“  io" 

0 CM  CD 

+ + + 

C»  05^  05 

i-T  oo"  co"  *-T 

0 CM  Tt 

+ + -f*  -j“ 

j=> 

ss  >-* 
o £ 

8 vcy- 

*5"  ° 

§ B 

'S  S? 

i" 

*e-J 

§ 

05  00 

05"  t-T  05"  1 

~ CM  CO  1 

3) 

109.3 

111,2 

115 

125.4 

133,1 

eo 

o 

. -4-» 

V— > <k> 

5 s 

ss  m 

jB;  *? 

'S*  ^ 

SS 

« i 

o 

05 

00 

ri 

ja* 

vO  c— * 

o ^ 

00 

oo 

IO  CD  CO  , 
o rt  ao 

IO  iO  lO  1 

. 1890  bis  1910 

447 

432 

440 

465 

474 

CM 

SS  £ 

2 c 

E 

£ ° 
o 8 

*->  a> 

.8  8P 

< 

§ 

525,8 

561.4 

636.5 

689,7 

CQ 

H tH  K5  CO  CM 

lO  lO  © 00  00 

kO  ID  CD  CD 

i— 1 

cs 

O vo  o *-* 

00  00  05  05 

00  00  00  00 

1890 J) 

1895 

1900 

1905 

1910 

!)  Ü)em  ©infommen  non  1891  tft  bie  9Jtiete  von  1890  gegenübergeftellt. 

2)  ©infommen  etnf<$l.  ber  <5efeXlf(f)aftcn  ufto.  unb  Mieten  ber  SBofjnungen  mit  unb  ohne  ©emerberäume. 

3)  ©intommen  nur  ber  pl^fijdjen  ^erjonen  unb  Rieten  ber  2Bof)nungen  oljne  ©emerberäume, 
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Verteile  22. 


Sie  ©eljaltefteigetuitg  einzelner  23eamtenUaffen  von  1880—1910. 


SKangttaffe 

3<>f)r 

9lnfgs.=|  9)ö6)P 

©eljalt 

2Kf.  | 9J(f. 

9)öd)\U 
geljalt 
nadf)  ? 
Stenftj. 

m. 

rtungs* 

gelb* 

3uf(f)ufe 

m. 

Drdiidjn.s 

geaalt  in 
242)ienitj. 
einfef)!. 
2Boljn.= 

Steigen 

gegen 

1880 

in  °/o 

A. 

SReidjss 

‘ unb  Staatsbeamte 

1. 

SRegterungsrat 

1880 

4200 

6000 

15 

900 

6225 

0 

1900 

4200 

7200 

15 

900 

6975 

+ 12% 

1908 

4200 

7800 

15 

1300 

7717 

+ 24% 

2. 

üMtbtreftor 

1880 

2700 

5400 

15 

900 

5287 

0 

I.  m. 

1900 

3000 

6000 

15 

900 

5775 

+ 9% 

1908 

3000 

7200 

15 

1300 

6925 

+ 31% 

3. 

ißofttnjpeftor 

1880 

1800 

4500 

21 

540 

3728 

0 

(früher  ^ßop 

1890 

1800 

4500 

18 

900 

4244 

+ 14% 

laffterer) 

1908 

2100 

5000 

18 

1300 

5063 

+ 36% 

4. 

SReg.sSetretär 

1880 

1800 

3300 

21 

540 

3121 

0 

(®ij.  = D6et » 

1890 

1800 

4200 

21 

540 

3560 

+ 14  % 

Sefretär) 

1908 

2100 

4500 

21 

800 

4120 

+ 32% 

5. 

©ertdjtsjefretär 

1880 

1500 

3000 

21 

540 

2821 

0 

1890 

1800 

3600 

21 

540 

3260 

+ 16% 

1908 

1800 

4500 

18 

800 

4120 

+ 46% 

6. 

1ßoft)efretär 

1880 

1500 

3000 

21 

540 

2821 

0 

1890 

1800 

3600 

21 

540 

3260 

+ 16% 

1908 

1800 

4200 

21 

800 

4120 

+ 35% 

7. 

©eridjtsaijtftent 

1880 

1500 

2700 

21 

540 

2677 

0 

1890 

1500 

3000 

21 

540 

2810 

+ 5% 

1908 

1650 

3300 

21 

800 

3310 

+ 24% 

1911 

1800 

3600 

21 

800 

3520 

+ 32% 

8 

^Softaffiftent 

1880 

1400 

2500 

21 

540 

2510 

0 

Stationsaftift. 

1895 

1400 

2700 

21 

540 

2621 

+ 4% 

1909 

1800 

3300 

21 

800 

3381 

+ 35% 

1911 

1800 

3600 

21 

800 

3520 

+ 40% 

9. 

^5o[tfc^affner 

1880 

800 

1000 

21 

240 

1143 

0 

1890 

1000 

1150 

21 

240 

1321 

+ 16% 

1908 

1000 

1200 

21 

480 

1584 

+ 39% 

10. 

SRegterungsbote 

1880 

960 

1200 

21 

240 

1327 

; 0 

1895 

1000 

1500 

21 

240 

1500 

+ 17  % 

1908 

1200 

1700 

21 

480 

1920 

+ 45% 

35rd)|cf)n.s 

B. 

Beamte  bet  Stabt  23erltn 

geaalt  in 

28Dieniti. 

11. 

aJiagiftr.^ffef|. 

1880 

3600 

6000 

24 

— 

4789 

0 

1895 

5100 

7600 

15 

— 

6797 

+ 42% 

1908 

5600 

8600 

15 

— 

7636 

+ 59% 

12. 

SBürofefretär 

1880 

1800 

4400 

26 

— 

3100 

0 

1890 

1900 

4400 

26 

— 

3192 

+ 3% 

1908 

2100 

450) 

24 

— 

3385 

+ 9% 

1910 

2500 

4700 

22 

— 

3760 

+ 22% 

13. 

Steuererheber 

1880 

1500 

2700 

18 

— 

2250 

0 

1890 

1600 

2800 

18 

— 

2350 

+ 4% 

1908 

1900 

3000 

20 

— 

2600 

+ 11% 

1910 

2400 

3200 

18 

_ 

2943  i + 31  % 
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Sabeße  23. 


gebensmittelpreife  in  2$etlin  im  iäljtl.  Surdjfdjnüt  non  1880—1910. 


1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

M 

O 

*2 

u 

50kg 

*2 

'S 

9 
'S' 
t D 

50  kg 

u 

ss 

o 

cn  q 
aw 

Q43 

SS 

50  kg 

£ 

ro  Q 

I" 

50  kg 

\\ 

S& 

€3 

l<sltg 

n 

O 

B e 
'S  £ 

a£ 

U) 

v2kg 

o 

O- 

lö 

l/2kg 

CJ  „5 

'S  1 

fl 

0) 

’'2kg 

8 

SR 

’/s^g 

j-* 

o 

s 

Scf). 

(5etDtcf)t 

einer 

Strippe 

gr 

©erntet 

eines 

50^f.= 

^Brotes 

kg 

1880 

53,45 

55,21 

12,00 



0,63 

0,61 

0,78 

0,73 

1,12 

3,19 



2.42 

1885 

52,62 

49,65 

10,40 

— 

0,63 

0,63 

0,86 

0,78 

1,10 

3,17 

— 

2,40 

1890 

59,62 

57,84 

13,59 

— 

0,68 

0,72 

0,85 

0,71 

1,20 

3,63 

— 

1,84 

1895 

59,49 

45.07 

10,32 

17,25 

0,63 

0,75 

0,73 

0,64 

1,15 

3,43 

72,5 

2,42 

1900 

59,57 

47,75 

11,98 

20,66 

0,63 

0,76 

0,72 

0,75 

1,20 

4,00 

60,5 

2,09 

1905 

68,77 

64,03 

12,15 

21,33 

0,73 

0,89 

0,82 

0,70 

1,18 

4,20 

58,5 

2,06 

1910 

72,48 

64,01 

13,83 

26,95 

0,80 

0,97 

0,91 

0,86 

1,33 

4,80 

46,0 

1,81 

©röfcte  £öf>e: 

1906  |73,84|66,90 

15,41 

1,00 

0,93 

$ie  Steigerung  oben  auf  geführter  greife  in  ^to^enten  non  1880.1) 


1880 

0 

0 

0 

— 

0 

0 

0 

0 

0 

0 

— 

1885 

— 2 

— 10 

-13 

- x) 

0 

+ 3 

+ 10 

+ 7 

+ 2 

— 6 

- l) 

1890 

H-  12 

+ 5 

+ 15 

+ 8 

+ 15 

+ 9 

— 3 

+ 7 

+ 14 

1895 

+ 11 

— 18 

— 14 

0 

0 

+ 23 

- 6 

-12 

+ 3 

+ 7 

0 

1900 

+ 12 

— 13 

0 

+ 20 

0 

+ 25 

— 8 

+ 3 

+ 7 

+ 25 

— 17 

1905 

+ 29 

+ 16 

+ 1 

+ 24 

+ 16 

+ 46 

+ 5 

— 4 

+ 5 

+ 32 

— 20 

1910 

+ 36 

+ 16 

+ 15 

+ 56 

4-27 

+ 59 

+ 18 

+ 18 

+ 19 

+ 52 

— 36 

(Sröjjte  §Bfje: 

1916  |+  38|+  21 

+ 28 

+ 64 

+ 20 

£eben$mitte(preife  in  ^reu^en  in  fünfjährigem  $urdjf$niti 
im  Äleinnerfauf  non  1880—1910 
unb  iljte  Steigerung  in  sprojenten  non  1880. 


Äodjetbfen 

1 /*  kK 

Speije= 

boljnen 

l/2  kg 

fiinfen 

xl,  kg 

|jammet= 

tfeii<& 

*/*  kg 

Kalb= 

Petro 

kg 

Kartoffeln 

1 kg 

1881/85 

0,13 

0,15 

0,23 

0,56 

0,50 

0,04 

1886/90 

0,12 

0,16 

0,25 

0,57 

0,54 

0.04 

1891/95 

0,13 

0,15 

0,24 

0,61 

0,59 

0,05 

1896/00 

0,12 

0,14 

022 

0,62 

0,62 

0,05 

1901/05 

0,15 

0,16 

0,22 

0,69 

0,69 

0,06 

1905/10 

0.17 

0,20 

0,28 

0,83 

0,83 

0,08 

Steige= 

33  % 

rung  in 

°/o  t>.  1880 

' 31  % 

22  % 

48  % 

66  % 

© 

o 

o 

iH 

*)  Die  Steigerung  bes  SBeijenbrots  unb  bes  (§eu)id)t5  bet  Sdjrippe  in  iprojenten  oon  1895. 
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Tabelle  24. 


3)as  SBerljäitnis  jungen  Sftiete  unb  Ginfontmen  Bei  reinen 
SWietermofjnungen  in  Göht  a.  Wf).  am  1.  SejemBet  1910. 

ortacf)  Dr.  ^eu^aus,  Kölner  Statifiif,  §eft  1.) 


©eorbnet : 


A.  na<f)  ber  233oIjnungsgröj3e.| 

B.  nad)  Gtnfommeneftufen. 

l 

2 

3 1 

4 

5 

6 

iUnaabl  ber 
SBobnräume 
jeher 

SBobnung 

Slnaabl 

ber 

Bieter 

3Jiiete  1 

in  o/o 
bes 
(£in= 

fommens 

(£intommen= 

ftufen 

5lnaabl 

ber 

Sßoßnungen 

3Jliete 
in  % 
bes 
(£in= 

fommens 

1 

4143 

10,70 

Ms  660  9K. 

6 476 

27,19 

2 

19  664 

16,83 

660—  900  „ 

2 433 

26,51 

3 

20  862 

18,51  | 

900—  1 500  „ 

25  791 

20,19 

4 

10  452 

19,02 

1500-  3 000  „ 

22411 

18,55 

5 

6 010 

18,68 

3000-  4500  „ 

6134 

17,17 

6 

3 334 

18,12 

4 500-  6 000  „ 

2 372 

17,17 

7 

1784 

18,65 

6 000-  9 000  „ 

1488 

16,56 

8 

1011 

16,68 

9 000-12  000  „ 

557 

15,29 

9 

579 

14,75 

12  000-15000  „ 

239 

13,75 

10 

347 

13,42 

15000  30  000  „ 

414 

10,75 

mehr  als  10 

287 

12,75  1 

über  30  000  „ 

168 

5,83 

3ujammen 

68  483 

17,42% 

— 

68483 

17,42% 

2lnmertung:  (£s  [tnb  nur  aum  2Bo!jnen  benutzte  aKietenoobnungen  ge^ä^lt. 

Snsgefamt  ^attc  (Eöln  1910  492  367  Gintnobner  unb  118  962 
ÜBoljnungen.  2)a  burcbf<bnittltcb  4,14  93ett)obner  auf  eine  Sßot)« 
nung  tarnen,  tuaren  alfo  runb  284  000  33eu>obner,  b.  b-  58  °;« 
aller  oon  btejer  Statifüf  erfaßt. 


&utt>enMätter. 


ßuroenblait  I 
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&urt>enb(att  I. 


$ie  Steigerung  ber  3)urd)fri)nitt&mieie  unb  ber  SOiietsquote, 
fomie  bie  äRinberung  bet  2Bofjnbiriite  uon  1880—1910, 
getrennt  nad)  2Bof)nungen  mit  unb  oljne  ©emerb  träumen. 


9* 
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fturoenblatt  II 


^mrocnMott  II. 

(Einige  $Beifj»ieIe  moberner  ^ßo^nungeaneftattung 
beregnet  nont  Xaujenb  aKet  2Bo!)mingen,  nerglidjcn 
mit  bet  9JHete  einer  2Bof)nung  ofjne  ©emerberämne 
1880—1910. 


-,*Bof)nungl< 

mitte 


Äurüenbtott  III 


183 


&utt>enbl®tt  111. 


Sic  Steigerung  bet  ^auljanbmertolöljne,  &er  SBofjnungstmcie 
itnb  fcer  SUiietequotc  non  1880—1910  in  ^rojenten  »on  1880. 
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Äuroenfclait  IV 


$iui>enb(att  IV. 


Ster  9ki$sbanfdisfoni  und  die  tatfadjUdEje  Perjiniung 
der  Staaiö$mpiere  und  Pfandbriefe,  fonne  die  3w}en 
der  |?gpoi!?efen,  oergMjen  mit  der  Söo^nungomiele 
in  den  ^ölfs5äi)ümgsiafjren  non  188Ö—191Ö. 


ßttroenblatt  V 
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Äncsctt&listt  V. 


3Mc  fretljättbigen  Sausnettchtfe,  bk  Sub^afiationen 
unb  bk  Mieten  in  bcn  ^oll9sa^lnng0}ö^tcn 
1880—1910. 
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ftuipert&Iatt  VI 


&u?Dsnbfatt  VI, 


$e t ^rojentjafc  leerfteljenben  SBoljfüingeH,  bte  SßoJjnuugs- 

probuition  mtb  bie  Mieten,  getrennt  nad)  S3o^nungeu 
mit  intb  eijne  ©ciuerberäume  non  1880—1910. 


Äuroenblott  VII 


lii/ 


VII. 


3ic  3unaljme  btt  SBofjnuttgen  mb  &ic  SBeiöeguna  btt 
©eöölfcttmg  »on  1880 — 1010  in  ^rogentcn  von  1880. 
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^uroenblolt  VIII 


Äaröettfcfcstt  VIII. 


$te  föröjjc  bes  (ginfontmene  mtb 
in  oBfofuten  3«*^n  non 


bet4  *2Bof}mmj$stniete 
1880—1910. 


Sw 


/W 


ßumubfatt  IX 
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fturoenMctii  IX. 


$ie  prozentuale  Steigerung  von  ©infotnmen  imb  HRtete. 
A.  gegen  1880,  B.  gegen  1890. 


UNIVERSITY  OF  ILLINOIS-URB  ANA 


II  III  I II  llll  II 

3 0112  061684541 


Sebensfauf. 

$lm  22.  VI.  1877  in  ^Berlin  geboren,  befugte  id)  bas  galt 
Healgpmnafium  bafelbft  unb  erwarb  bort  1896  bas  ÜReifeaeugnis. 
3$  ftubierte  bann  9 Scmefter  auf  ben  tedjnifd)en  §od)fdjulen  51t 
©Ijarlottenburg  unb  9Jtünd)en  9Irdjiteftur,  ljörte  audj  oolfswir^ 
fc^aftlid)e  unb  pljitofopljifdje  33orlefungen  bei  ben  Herren  ^to= 
fefforen  $ a a f dj  e , 2Bar{d)auer,  0.  lieber. 

^ad)  sübf^(u6  meiner  Stubien  war  idj  als  3lrd)itett  tätig. 
19Ö6/7  lieft  idj  midj  für  3 Semefter  in  ber  ptjilofopljijdjen  gafuftät 
ber  griebridjs^iI^elms=Unioerfität  Berlin  einjdjreiben  unb  prte 
bort  bei  folgenben  Herren  ^rofefjoren  SBortefungen:  SBagnet, 
S dj  m oller,  Simmel,  0.  SBortfiewia,  SDeffoir, 
^Bölfflin.  1914  ging  id)  ins  gelb,  würbe  1915  fdjwer  oet^ 
wunbet  unb  naljm  wäljrenb  meiner  ©enefung  meine  Stubien 
wieber  auf.  3$  ljörte  £$orle|ungen  ber  Herren  ^rofefforen  unb 
Renten  §erdner,5öaIIob,©berftabt,^enl,3Jlera, 
© ü n 1 1)  e r , Mastel.  Slujjerbem  naljm  id)  an  ben  Seminar 
Übungen  folgenber  Herren  ^rofefforen  unb  Stenten  teil:  § e r & 
ner,SBaIlob,^uöbaum. 

$ßertootle  Hnterftütjung  bei  meinen  ftatiftifd^en  Arbeiten 
erhielt  id)  burd)  ben  Leiter  bes  berliner  Statiftifdjen  Zimtes,  §ettn 
^rofeffor  Dr.  S 1 1 b e r g I e i t. 

91  r d)ite!t  Siegfrieb  ^Ifdjer, 
Seutnant  ber  ßanbweljr. 


